266/3

266/4

267/2

221

220

>

268

217

O
293
294
281 287/1 "
285
4
287
fo) 302
322
0,7 a 318
267/6
&
\
< *?
U o
é} vO -
310/2 tt .
L S o 0-Ggjg
Q@ ., ° e’hart.Str
T e N o :
S . 7 % ° 4
’% é? §¢ i
N LN o
Q \ \ / ’% % l'z" (o]
bt > '::f" o
& ':“ 315
N 331 3 [ a6
G, Y £ R 3 316/2
ee *> ab s’ s
% \9 ’ %\téﬁﬁ K \l,
:f” 'b%. \\ /l WA - o o
i ) %
’I \\ s e ~‘\ 'l
wod o s a
AN ] /
e 0’ b’% 7 /l 321 0,7
» e 33812
P 4 327
o
k\\ e S 337
332
O
332/1
<% &
& 336
O
334
Roseng
I B sumiicher Geltungsbereich
2 X “3;',%
Flllschema der Nutzungsschablone
{g’,’ 15 363/3
) 363 Art der baulichen Nutzung -
> \Ze
() Grundflache Bauweise
O




Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Gunzburg
Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark™ im Bereich der Dillinger StralRe / Otto-Geiselhart-StralRe

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 12
BauGB und des Artikel 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) fir das oben genannte Gebiet den folgenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Bestandteile dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind

— die beigefugte Planzeichnung vom 31.10.2016

die nachstehenden Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B),

die Begrindung in der Fassung vom 31.10.2016

Vorhaben- und ErschlieBungspléane vom 31.10.2016

die Schalltechnische Untersuchung der BEKON Larmschutz und Akustik GmbH,
LA13-272-G04 vom 06.12.2016

A) Festsetzungen

Plan- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.

1 0 Geltungsbereich

1 1 Im Einzelnen umfasst der Bebauungsplan folgende
Grundstlicke der Gemarkung Giinzburg:

Flurstiick Nr. 331

Flurstlick Nr. 310/2 (Teilflache, FuRweg Otto-Geiselhart-
Stralie)

MaRgeblich ist die in der Planzeichnung eingetragene
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs.

[N
N

Grenze des Plangebietes Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans.

89 Abs. 7 BauGB
——— MaRgebend ist die Innenkante des verwendeten Plan-

zeichens.

2 0 Artder baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet |2 |1 Der 6stliche Bereich des Geltungsbereichs wird als all-
§ 4 BauNVO gemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

M Mischgebiet 2 |2 |Der westliche Bereich des Geltungsbereichs wird als
§ 6 BauNVO Mischgebiet (MI) im Sinne der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

2 |3 |Essind gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorha-
ben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

3 0 'MafR der baulichen Nutzung

GRZ 0,7 | Grundflache (GRZz) 3 |1 | Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
§ 19 BauNVO
8§19 Abs. 4 BauNVvVO 3 1 Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf fur Stellplat-

ze, Nebengebaude, Zufahrten und Zuwegungen bis zu
einer GRZ von 0,9 tberschritten werden.

Verfasser: Biro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH
Fassung: 06.02.2017
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Gunzburg

Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark™ im Bereich der Dillinger StralRe / Otto-Geiselhart-StralRe

Plan- Erklarung der Planzeichen
zeichen

Zulassige Gebéaudehthe
z.B. in Metern tiber NN
GH= § 16 Abs. 2 BauNVO
479,50
m U.NN
XXXKX

abweichende Bauweise

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 BauNVO

Baugrenzen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

©

Artenliste
Baume und Straucher

8

3

(o2 >}

Lfd.
Nr.

2

Textliche Festsetzungen

Fur die geplanten Gebaude sind die in der Planzeich-
nung eingetragenen Gebaudehohen zulassig.

Fiur untergeordnete Dachaufbauten bei den Hausern B
und C wie z.B. Dachaufgéangen etc. ist eine Uberschrei-
tung der zulassigen Gebaudehéhe bis zu 1,20 m zulds-
sig.

Auf den Dachterrassen bei Haus A dirfen Anlagen, die
nach auf3en hin eine gebdudeahnliche Wirkung haben,
auf den Seiten hin zum Vermessungsamt, zur Dillinger
Stral3e und zur Otto-Geiselhart-StraRe im Bereich eines
Streifens von drei Metern ab Briistungsoberkante nicht
errichtet werden, soweit sie diese Brustungsoberkante
Uber ragen.

Bezugspunkt fir die zuldssigen Gebaudehdhen ist die
fertig hergestellte Oberkante der Gebaude (Bristungs-
oberkante beim Mansarddach, Attika bei Flachdachern).

Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Gebaude-
héhen.

Bauweise

Es sind abweichend von der offenen Bauweise (abwei-
chende Bauweise) Geb&ude mit einer Lange von mehr
als 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gebaude durfen die Baugrenze nicht Uberschreiten.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete
Bauteile (Balkone, Loggien, Erker, Treppenhauser, etc.)
ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m entsprechend den Dar-
stellungen der Vorhaben- und ErschlieBungsplane zu-
l&ssig.

Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflache

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen
sind Baume der Artenliste 1 (StU 14/16) zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Artenliste 1 — Baume (StU 14/16)

Acer campestre* Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Verfasser: Biro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

Fassung: 06.02.2017
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Gunzburg

Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark™ im Bereich der Dillinger StralRe / Otto-Geiselhart-StralRe

Plan- Erklarung der Planzeichen

zeichen

Pflanzgebote auf den
nichtiberbauten Grund-

stiucksflachen

l - - =

TG
St
NG

8

© 0 o o0

10

10

Lfd.
Nr.

la

1b
1lc
1d

Textliche Festsetzungen

Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste 2 — Stréucher (2xv)
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hunds-Rrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

* zur Dachbegriinung geeignet

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind land-
schaftsgartnerisch mit Baumen und Stréauchern anzule-
gen.

Abstellen von Kraftfahrzeugen;
Nebenanlagen

Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
auf den hierfiir vorgesehenen Flachen zulassig.

Flachen fur Tiefgaragen (TG)
Flachen fur Oberirdische Stellplatze (St)
Flache fiir Nebengebaude (NG)

Grinordnerische Festsetzungen

Die Flachdachbereiche tber dem Untergeschoss sind
mit Ausnahme der Flachen fur Terrassen, Nebenge-
bauden und Zuwegungen, mit einer Bodensubstratstar-
ke in einer H6he von mindestens 50 cm auszubilden
und extensiv zu begriinen. Bei Baumpflanzungen (z.B.
Feld-Ahorn, siehe Artenliste 1) ist eine pflanzbedingte
Erhdhung des Pflanzsubstrates vorzusehen.

Immissionsschutz

Passiver Schallschutz:

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirfti-
gen Nutzungen im Sinne der DIN 4109, "Schallschutz
im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom No-

Verfasser: Biro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

Fassung: 06.02.2017
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Ginzburg

Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark™ im Bereich der Dillinger StralRe / Otto-Geiselhart-StralRe

Plan- Erklarung der Planzeichen
zeichen

8

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

vember 1989 (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unter-
richtsrdume, Birordume) gelten folgende Festsetzun-
gen zu den Larmpegelbereichen und den Beliftungs-
maglichkeiten fur Schlaf- und Kinderzimmer:

Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an einer zum
Luften geeigneten Fassade gemal nachstehender Ta-
belle vorhanden ist.

Ist dies nicht méglich, so sind diese Raume mit einer
schallgedampften Liftung auszustatten.

Baufenster Haus A

Etage Fassade | Larmpegel | Mindest- Fassade
-bereich Schalldammmag | Zum Luften
Fassade geeignet
Nordost 1l 35 dB (Wohnen)
Nein
30 dB (Btiro)
Erdge-
schoss Nordwest | V 45 dB (Wohnen) Nei
ein
Oberge- 40 dB (Buro)
schosse
Sudwest | IV 40 dB (Wohnen)
Nein
35 dB (Btiro)
Baufenster Haus C
Etage Fassade | Larmpegel Mindest- Fassade
-bereich Schalld@mmmaR | zum Liften
Fassade geeignet
Nordwest | 1lI 35 dB (Wohnen)
B Nein
Erdge- 30 dB (Biiro)
schoss Sudwest 1l 30 dB (Wohnen)
Nein
25 dB (Biiro)
Oberge- | Nordwest | Il 35 dB (Wohnen)
Nein
schosse | Sudwest 30 dB (Biiro)

Aktive Beluftungen kdnnen entfallen, wenn die Raume
mit Wintergarten, Loggias oder anderen Pufferrdumen
vor den Larmimmissionen geschitzt werden (Verbesse-
rung mindestens 15 dB(A)). Diese Pufferrdume missen
SO ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf-
oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe kdnnen auch auf
Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Mes-
sungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw.
des Freistellungsverfahrens ermittelt werden. Die sich
aus der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und aus
den anerkannten Regeln der Technik ergebenden Min-
destanforderungen sind zu beachten.

Verfasser: Buro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

Fassung: 06.02.2017
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Plan- Erklarung der Planzeichen

zeichen

8 Lfd.
Nr.

11 /0

11 1la

Textliche Festsetzungen

Lage der Baufenster

% BEKON

www.bekon-akustik.de

Legende

[ Tiefgarage
Baufenster Hauser A/ B/ C

I Larmpegelbereich 2 |l und Fenster nicht zum Liften geeignet

Larmschutzanforderungen der Tiefgaragenzufahrt

Regenrinnen und Garagentore sind nach dem Stand der
Technik larmarm auszufihren.

Die Wéande der Tiefgaragenzufahrt sind schallabsorbie-
rend zu verkleiden. Es muss ein mittlerer Schallabsorp-
tionsgrad von 0,4 erreicht werden.

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen, Dachgestaltung

FD= Flachdacher

MD= Mansarddach

Zulassig sind Mansarddéacher mit einer Neigung von
65°-75°.

Dachaufgange, Dacheinschnitte, Dachgauben und Log-
gien sind entsprechend den Darstellungen des Vorha-

Verfasser: Biiro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

Fassung: 06.02.2017
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Ginzburg

Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark™ im Bereich der Dillinger StralRe / Otto-Geiselhart-StralRe

Plan- Erklarung der Planzeichen g
zeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

ben und ErschlieBungsplanes zuléssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltailkanlagen sind nur
dort zuldssig, wo sie vom 6ffentlichen Raum der Dillin-
ger Straf3e aus nicht einsehbar sind.

11

B) Hinweise

331

I

A TWDN P

Mullbehalter

Die offene Unterbringung von Miillbehaltern ist unzulas-
sig. Sie sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integ-
rieren.

Flurstiicksnummern
Flurstiicksgrenzen
Bestehende Gebaude

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet ist
entsprechend den Vorgaben der Entwésserungssat-
zung der Stadt Gunzburg zu behandeln.

Fur das Grundstiick wurde vom Institut fir Materialpri-
fung, Dr. Schellenberg, ein Baugrundgutachten mit
Stand vom 26.03.2014 erstellt.

Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehérde ist umgehend zu infor-
mieren wenn in den noch vorhandenen Gebauden Vo-
gel-Nistplatze oder Fledermause (Wochenstuben oder
Uberwinterungsplatze) vorhanden sein sollten oder
diesbeziiglich ein begrindeter Verdacht besteht. Die
Zerstorung von Nistplatzen oder Beeintrachtigungen
von geschitzten Arten oder deren Ruhe- oder Nistpléat-
ze kann bei Nichtanmeldung einen artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestand nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz BNatSchG auslésen und geahndet werden.

Verfasser: Biro fiir Stadtplanung Zint & HauRler GmbH

Fassung: 06.02.2017
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Ginzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark” im Bereich der Dillinger StraBe / Otto-Geiselhart-Stral3e

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Glinzburg stellt das Flurstiick innerhalb
des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache dar. Der westliche Teilbereich des Bebau-
ungsplans kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Fir den 6stlichen
Teil des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Flachennut-
zungsplan wird gemal § 13a BauGB im Zuge der Berichtigung an die geanderte Darstellung
angepasst.

Anlass und Ziel der Planung
Die Firma Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG, 89312 Glinzburg beabsichtigt die bestehende
Bebauung des Plangebietes abzureiflen und mit einer neuen Wohnbebauung zu bebauen.

Das Grundstiick wurde bereits im Jahr 2014 Uberplant. Aufgrund dessen, dass die geplanten
Wohnungen und Buroeinheiten nicht vermarktet werden konnten wurde zwischenzeitlich
die stadtebauliche Konzeption neu Uberarbeitet. Zur planungsrechtlichen Sicherung des ge-
anderten Bauvorhabens ist nach Abstimmung mit der Abteilung Stadtplanung der Stadt
Gunzburg die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich.

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Aufgrund des-
sen, dass im gegeniiberliegenden Teil der Dillinger StraBe (Grundstiick Dillinger StraBe 1)
ebenfalls eine Neubebauung vorgesehen ist, wurde parallel zur Bearbeitung der Einzelbau-
vorhaben ein stadtebaulicher Rahmenplan fur den gesamten Bereich erarbeitet. Darin wur-
den die geplanten Baumassen sowie die Hohenentwicklung der Gebaude in diesem zentra-
len Bereich der Innenstadt festgelegt. Der Rahmenplan wurde in der Sitzung des Stadtrats
vom 01.04.2014 beschlossen.

Kernziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Neubebauung
des innenstadtnahen Areals mit einer der zentralen Lage angemessenen, zeitgemafRen Be-
bauung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemal? § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Glinzburger Innenstadt. Es umfasst das Flurstiick
Nr. 331 am Eckbereich der Dillinger StraRBe / Otto-Geiselhart-StraRe sowie eine Teilflache des
Grundstiicks 310/2 (Gehwegbereich).

Bis auf die Teilflache des Grundstiicks 310/2 ist die Flache des Plangebietes Bestandteil der
ehemaligen Berufsfachschule Glinzburg. Die Gebaude weisen im Bereich entlang der Dillin-
ger StraRBe 3 Vollgeschosse mit einem Walmdach auf. Der Gebaudeteil im Bereich der Otto-
Geiselhart-Stralle besteht mit einer 2-geschossigen Bebauung mit einem steil geneigten
Satteldach. Der Zwischenbau zwischen den Gebauden Dillinger Stral3e und Otto-Geiselhart-
Stral3e ist als 2-geschossiger Glasbau mit einem Pultdach ausgefiihrt. Im rickwartigen Teil
des Grundstucks befindet sich ein 1-geschossiges, L-formiges Werkstattgebaude ebenfalls
mit einer Satteldachausbildung.

Die das Gebiet umschlieBende Bebauung ist im Norden, Siiden und Westen durch griinder-
zeitliche Gebaude in einer dichten, der innenstadtnahen Lage angepassten Bauweise ge-

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27.4 "Guntiapark” im Bereich der Dillinger StraBe / Otto-Geiselhart-Stral3e

pragt. Die Hohenentwicklung betragt dabei zumeist 2-3 Vollgeschosse mit geneigten Da-
chern (Sattel-, Walm- und Mansarddacher).

Die ostlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist kleinteilig strukturiert und uber-
wiegend mit 2-geschossigen Einzelhdusern mit einer Satteldachausbildung bebaut.

Im weiteren Umfeld befindet sich im Stidwesten die Altstadt von Giinzburg.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weist eine GrofRe von ca.
3.043 m? auf.

4. Stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Plangebietes
Zur Neugestaltung des Plangebietes wurde vom Buiro cmp, Architektin Bock-Guntau aus
Ollingen eine gednderte stadtebauliche Konzeption erarbeitet und mit der Stadtverwaltung
Gunzburg abgestimmt.

Die Planung sieht vor, die auf dem Grundstiick bestehende Bebauung abzureilRen und uber
einer geplanten Tiefgarage drei Gebaudeteile zu errichten. Die beiden im hinteren Grund-
sticksteil geplanten Gebdaude "Haus B" und "Haus C" weisen dabei eine Ost-West-
Ausrichtung auf. Das Gebaude "Haus A" zeigt eine Nord-Sud-Ausrichtung parallel zur Dillin-
ger StralRe auf. Durch die Orientierung der geplanten Gebaude zueinander entstehen zwi-
schen den Gebauden Freiflachen welche auf der Ebene 1 (iiber dem Tiefgaragengeschoss)
eine private Gartennutzung zulassen. Die uber der Ebene 1 liegenden Wohnungen erhalten
Balkone und Loggien.

Die Gebaude werden auf einer durchgehenden Tiefgaragenebene errichtet. Wegen des nach
Norden abfallenden Geldandes um ca. 2 m tritt das Tiefgaragengeschoss (TG) bis zur vollen
Geschosshohe in Erscheinung. Die Tiefgarage kann dadurch an der Otto-Geiselhardt-Strale
annahernd auf StraBenniveau erschlossen werden.

Die Hohenentwicklung der Baukorper gemaR Vorhabenplan wird im Bebauungsplan durch
die Angabe der maximalen Gebaudehohen und die zurlickgesetzten obersten Geschosse in
den Baufeldern "Haus A" und "Haus B" zusatzlich durch die Abgrenzung unterschiedlicher
Gebaudehohen festgesetzt.

Mit der Wiedernutzbarmachung wird das Areal gemal} der umgebenden Bestandsbebauung
angemessen verdichtet, wobei den zeitgemalRen Anforderungen an Belichtung und Beson-
nung Rechnung getragen wird.

5. Verfahrensbearbeitung
Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine innerstadtische, bereits liberbauten Fla-
che. Gemal} § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan ,,....flir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fur das beschleunigten Verfahren sind u.a., dass die festgesetzte Grundfla-
che im Bebauungsplan gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? aufweist und
gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen.

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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6.2

Werden die Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfullt, gel-
ten gemaR § 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gemaR § 13
BauGB. Im Vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen werden.

Die Grundflache des Vorhabens weist 2.300 m? auf und liegt damit unterhalb der 20.000 m?
Flachenobergrenze.

Der Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes des Architekturbiiros Rapp aus Ulm, wurde am 01.04.2014 im
Stadtrat der Stadt Glinzburg gefasst. Das stadtebauliche Konzept des Architekturbiiros Rapp
sah in dem jetzigen ,,Haus A“ neben einer wohnbaulichen Nutzung eine gewerbliche Nut-
zung vor. Auch waren die Gebaude der Planung aus 2014 noch ca. 2 m hoher als es die jetzi-
ge Planung vorsieht. Der Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Archi-
tekturbiiro Rapp wurde in der Zeit vom 07.07.2014 bis einschlieBlich 08.08.2014 gemal §§ 3
und 4 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

Da sich die Planung aus 2014 nicht realisieren lies, fand zwischenzeitlich eine Umplanung
statt. Durch die Anderung ist neben der Aufhebung des bereits gefassten Satzungsbeschlus-
ses eine erneute offentliche Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird differenziert nach den jeweiligen Gebauden festgesetzt.

Obwohl im Vorhabenplan ausschlieBlich Wohnen vorgesehen ist, setzt der Bebauungsplan,
in Anlehnung an das Ziel des Einzelhandelskonzepts fiir das Baufeld "Haus A" entlang der
Dillinger StraBe ein Mischgebiet fest. Das im Einzelhandelskonzept formulierte Entwick-
lungsziel sieht Erganzungsbereiche des zentralen Versorgungsbereichs vor. Hierzu gehort
auch die Dillinger Stral3e, die durch eine "Qualifizierung des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels sowie Dienstleistungseinrichtungen (auch in Kombination mit innerstadtischem Woh-
nen)" gestarkt werden soll.

Fur die Baufelder "Haus B" und "Haus C" wird in Anlehnung an die ausschlielich angedach-
te Wohnnutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Die genaue Festlegung der jeweils zulassigen Nutzungen wird gemal § 12 Abs. 3a BauGB
Rahmen des Durchfiihrungsvertrages mit dem Vorhabentrager geregelt.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen konnen alle im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
und Einrichtungen planungsrechtlich ermoglicht werden.

MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage der baulichen Anlagen
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl sowie die Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Planungskonzeption einheitlich auf den Wert
von 0,7 festgelegt.

Die festgelegten Obergrenzen der Grundflachenzahl sowie der Geschossflachenzahl fir all-
gemeine Wohngebiete sowie fir Mischgebiete gemal? § 17 Abs. 1 BauNVO wird damit uber-
schritten. Die fiir die Uberschreitung erforderlichen besonderen stidtebaulichen Griinde
werden insbesondere aus der Lage des Gebiets im innerstadtischen Bereich von Gilinzburg
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abgeleitet. Die Uberschreitung resultiert einerseits aus der stadtebaulichen Absicht die Bau-
flachen durch den Bau einer Parkgarage frei von parkenden Fahrzeugen zu halten. Anderer-
seits konnen durch diese gemeinsame Tiefgaragenebene die unterschiedlichen Niveaus der
umliegenden Grundstticke angeglichen werden.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) darf fiir Stellplatze, Nebengebdude, Zufahrten und
Zuwegungen aus den oben genannten Griinden bis zu einer GRZ von 0,9 liberschritten wer-
den.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von §
17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenzen der Grundfla-
chenzahl nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
warten.

Die geplanten Oberkanten der Gebaude sind im Bereich der Dillinger Strale (Haus A) mit ca.
479,50 m U.NN vorgesehen. Der Teilbereich entlang der Otto-Geiselhart-Strale (Haus B) ist
mit einer Hohe von ca. 477,50 m U.NN geplant. Der Baukorper im suidlichen Teilbereich des
Grundstiickes (Haus C) ist ebenfalls mit einer Hohe 477,50 m .NN festgesetzt.

Die Differenz von ca. 0,5 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur
Sicherung méglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgese-
hen.

Die oben beschriebenen Gebaudehohen sind an den vom Stadtrat am 01.04.2014 beschlos-
senen Rahmenplan angelehnt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baufenster werden auf Grundlage der vorgesehenen Vorhabenplanung festge-
legt.

Die Bauweise wird in Anlehnung an die vorgesehene Bebauung als abweichende Bauweise
festgesetzt. Dabei sind abweichend von der offenen Bauweise Gebaude mit einer Lange von
uber 50 m zulassig.

Durch die Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzungen der liberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sowie der zuldssigen Gebaudehohen kénnen die vorgege-
benen Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nicht eingehalten werden. Ei-
ne Reduzierung der in Art. 6 Abs. 5 BauBO genannten Abstandsflachenwerte ist moglich,

wenn die
- ausreichende Belichtung und Bellftung nicht beeintrachtigt,
- sowie die Flachen fur die notwendigen Nebenanlagen nicht eingeschrankt werden.

Ein Konflikt zwischen der vorgesehenen und der bestehenden Bebauung auf den Nachbar-
grundstuicken ist nicht gegeben. Die Gebaude wurden so zueinander angeordnet, dass eine
ausreichende Belichtung sowie Beliiftung der Nachbarbebauung sowie der Gebaude unter-
einander gegeben ist. Des Weiteren wurde durch Riickspriinge der obersten Geschosse in
den Baufeldern "Haus A" und "Haus B" auf die Belichtungs- und Belliftungssituation der be-
stehenden Gebaude eingegangen.
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Flachen fir evtl. notwendige Nebenanlagen werden durch die Reduzierung der Abstandsfla-
chen nicht beeintrachtigt.

Die durch die Planung hervorgerufenen reduzierten Abstandsflachen orientieren sich zudem
an der bestehenden Umgebungsbebauung der innerstadtischen Baustruktur von Glinzburg.
Die Abstandsflachen werden daher auf ein fir innerstadtische Verhadltnisse akzeptables
Maf} reduziert ohne dass eine Beeintrachtigung der bestehenden Belichtungs- und Belif-
tungsverhaltnisse zu erwarten ist.

VerkehrserschlieBung
Die Erschlieung des Grundstuckes erfolgt Uber die Dillinger StralBe sowie lber die Otto-
Geiselhart-StraRe.

Die fur die Wohnbebauung notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit insge-
samt 58 Stellplatzen bereitgestellt. Die Zufahrt liegt dabei im nordlichen Bereich, an der Ot-
to-Geiselhart-StralRe. Weiterhin sind 14 oberirdische Stellplatze geplant.

Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Grunordnung werden folgende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes

getroffen:

- Festsetzungen zur Begriinung der Tiefgarage

- Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen

- Festlegung einer Artenliste fir PflanzmaRnahmen mit standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern

Die MaBnahmen zur Grinordnung sind festgesetzt, um die starke Versiegelung des Grund-
stiicks durch die Tiefgarage und Nebenanlagen in gewissem Mal3e auszugleichen.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien nach § 13a Abs. 1 BauGB
sind aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches von ca. 3.043 m? erfullt. Die Durchfiihrung
einer formalen Umweltprifung gemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fuir die Bebauung der
Grundstlcke sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a BauGB ist eben-
falls nicht erforderlich. Eine Uberschlagige Abschatzung der durch die Planung verursachten
Eingriffe gemal § 1 Abs. 6 BauGB ergibt, dass im Plangebiet keine wesentlichen liber den
Bestand hinaus gehenden Eingriffe in die Schutzglter zu erwarten sind.

Immissionschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr.1 Baugesetzbuch (BauGB)
an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prufen, inwiefern schadliche Larm-
immissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet er-
fullt wird. Nordwestlich des Plangebietes verlauft die Dillinger Stral’e und sudlich verlauft
die Augsburger Stral3e.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung knnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr 27.4 "Guntiapark" in Glinzburg" mit dem Datum 06.12.2016
entnommen werden.

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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Gesundheitsgefdahrdung

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fiir Gebiete, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer Uberschreitung von
65 dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausge-
schlossen werden. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
konnen diese Vorgaben herangezogen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutenden MafRnahmen die Flachen so zueinander anzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Zur Konkretisie-
rung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms konnen die Immissionsgrenzwerte der
sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) herangezogen werden.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm ist in den Orientie-
rungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren”, vom Mai 1987 festgelegt. Die Zumutbarkeit der Lairmemissionen kann auch an-
hand der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV festgelegt werden. Wenn diese Werte
uberschritten werden, sind andere stadtebauliche Griinde erforderlich, um die Nutzung des
Plangebietes zu Wohnzwecke zu rechtfertigen. Diese werden in der Begriindung dargelegt.

Abwagung von aktiven SchallschutzmaRnahmen

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwéande bzw. Lairmschutzwalle) sind aufgrund
der stadtebaulichen bedeutsamen Lage des Plangebiets im Stadtkern von Giinzburg nicht
gewinscht. Das Plangebiet liegt im Randbereich der Glinzburger Altstadt in welchem der
Schwerpunkt auf Einzelhandelsnutzungen gelegt wird. Zwar sind derzeit im Bereich des
Plangebiets keine Einzelhandelsnutzungen vorgesehen, eine rechtliche Zulassigkeit hierzu
besteht jedoch und soll auf l[angerfristige Sicht auch ermdéglicht werden. Dabei ware der Bau
von aktiven SchallschutzmalRnahmen ein nicht zu bewaltigendes Hindernis welchen neben
den stadtebaulichen Griinden auch aus Griinden der Einsehbarkeit der Ladengeschafte im
Erdgeschoss nicht zu tiberwinden ware.

Orientierung und aktive Beliiftung

Fiir Fassaden mit einem Beurteilungspegel liber 45 dB(A) nachts ist eine Orientierung fiir
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich. Ist dies
nicht moglich, ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Liftungs-
einheit (z.B. Schallddmmlifter) notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein ge-
sunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine aus-
reichende Beliiftung durch eine Beliiftungsanlage gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schallddmmlufter) erforderlich ist.
Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom
Mai 1987 ist ein Auslosewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24.BImSchV — Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmen-verordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen
Wohngebieten bei einem Pegel von lber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liif-
tungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AuRenpegel von 50 dB(A) eine
Liftungseinrichtung gefordert.

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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Abwagung der Pegeliiberschreitung

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten fir
Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren", mit Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt. Die Orientierungswerte werden an meh-
reren Fassaden teilweise tiberschritten.

Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von tagsiiber 65 dB(A)und nachts 55 dB(A) werden
ebenfalls teilweise tiberschritten. Da diese Werte tiberschritten werden, sind passive Schall-
schutzmalRnahmen zur Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfor-
derlich.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
Es werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV tagsiiber und auch nachts teilweise tberschritten.

Es sind die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen an den Geb&duden (Schalldamm-
MaRe und larmgeddmmte Liiftung) zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen er-
forderlich.

Die Erforderlichkeit und Zulassigkeit der Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken ergibt
sich aus stadtebaulichen Griinden, die in der Begriindung ausfuhrlich dargelegt wurden.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 (z.B.
Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Bliroraume) sind die sich aus den Larmpegel-
bereichen ergebenden baulichen SchallschutzmalRnahmen zu beachten. Somit werden bau-
liche MaRnahmen im Sinne von §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Fiir Fassaden mit einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) bis 50 dB(A) nachts ist eine Orien-
tierung fir Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforder-
lich. Ist dies nicht moglich, ist zum Beluften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassa-
de ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Luf-
tungseinheit (z.B. Schalldammlifter) notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein
gesunder Schlaf auch bei leicht ge6ffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine aus-
reichende Beliiftung durch eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schallddmmlifter)
gesichert ist.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige techni-
sche Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedampfte Liiftungseinheit (z.B. Schalldamm-
liifter) usw.) festgesetzt.

Aufgrund der Verkehrslarmemissionen sind an den Wohngebauden Schallschutzfenster der
Klasse 2 — 5 erforderlich.

Fir Fenster der Schallschutzklasse 2 ist keine Festsetzung erforderlich, da Fenster, die den
Anforderungen der Warmeschutzverordnung gentigen, der Schallschutzklasse 2 entspre-
chen.

Larmemissionen durch Parken und Fahrverkehr auf dem Plangebiet (Gewerbeldrm)
Diese Larmbelastung ist nach den Vorgaben der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998 zu ermitteln und zu bewerten.

Es zeigt sich, dass an den schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie
an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet selbst die Immissionsrichtwerte fiir ein
allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet eingehalten werden.

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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Die um 30 dB(A) erhohten Immissionsrichtwerte fiir Spitzenpegel tagsiiber werden an den
relevanten Immissionsorten ebenfalls eingehalten werden.

Die um 20 dB(A) erhohten Immissionsrichtwerte fiir Spitzenpegel nachts werden an den re-
levanten Immissionsort im Umfeld des Bauvorhabens um bis zu 4,1 dB(A) tiberschritten.

An den Immissionsorten am Bauvorhaben selbst werden die um 20 dB(A) erhéhten Immissi-
onsrichtwerte fiir Spitzenpegel nachts um bis zu 15,3 dB(A) liberschritten.

Gelegentliche Uberschreitungen der Spitzenpegelwerte durch nichtliche abfahrende PKWs
von Anwohnern sind in einem u.a. dem Wohnen dienenden Gebiet zu erwarten und unver-
meidbar. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbe-
bauung gepragten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialaddquanz des
Parkverkehrs nach §12 Abs 2 BauNVO).

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Spitzenpegel zu gewabhrleis-
ten, ware im hier vorliegenden Fall fur die oberirdischen Stellplatze der Anlage ein Mindest-
abstand von mind. 28 Metern zum Immissionsort 1005 (FI.Nr. 327) beziehungsweise 15 Meter
zu den ubrigen Immissionsorten erforderlich. In einem Gebiet dessen Zweck u.a. auch das
Wohnen darstellt sowie im Innenstadtbereich liegt, und welches daraus folgend meist eine
weitestgehend dichte Bebauung aufweist, ist dies nur selten zu erreichen. Auch im direkten
Umfeld des Bauvorhabens werden die erforderlichen Mindestabstande von bereits beste-
henden Stellplatzen zur vorhandenen Wohnbebauung in der Regel nicht eingehalten.

Die durch die Nutzung der oberirdischen Stellplatze verursachten Larmimmissionen konnen
daher als zumutbar angesehen werden.

Regenrinnen und Garagentore

Entsprechend der bayerischen Parkplatzlarmstudie (2007, Punkt 7.2.4) gilt, dass dann, wenn
die Abdeckung der Regenrinne larmarm ausgebildet ist (z.B. mit verschraubten Gusseisen-
platten) sie akustisch nicht auffallig ist. Ebenso brauchen nach der bayerischen Parkplatz-
larmstudie (2007, Punkt 8.3.4) Garagentore, die dem Stand der Lirmminderungstechnik ent-
sprechen, in schalltechnischen Berechnungen nicht beriicksichtigt werden. Daher wurde in
der Satzung der Einbau von Regenrinnen und Garagentore gefordert, die nach dem Stand
der Technik larmarm sind.

Gewerbelarmemissionen aus dem Plangebiet

In Teilen des Plangebietes sind Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Derzeit ist noch nicht bekannt, welche Betriebe in den dafiir vorgesehenen Gewerbe-
flachen untergebracht werden. Ob durch die zukiinftigen Betriebe im Plangebiet Larmemis-
sionen verursacht werden, welche an der umliegenden Wohnbebauung unzumutbare Larm-
immissionen verursachen, ist im jeweiligen Einzelfall zu prufen und zu bewerten.

Anlagenbezogener Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet wird lber die Otto-Geiselhart-StraBe hin zur Dillinger StraRe erschlossen.
Des Weiteren konnen 3 oberirdische Stellplatze uber eine Seitenstral3e der Dillinger Stralle
erreicht werden.

Es wurde davon ausgegangen, dass im ungunstigsten Fall alle Fahrzeuge in Richtung Dillin-
ger Stral3e fahren und anschlieBend in sudliche Richtung abfahren beziehungsweise aus die-
ser Richtung kommen.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an allen
relevanten Immissionsorten deutlich unterschritten werden.

Verfasser: Biiro fur Stadtplanung Zint & HauBler GmbH, 31.10.2016
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Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den anlagenbezo-
genen Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche Beein-
trachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein ublichen Schwankungs-
breite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar ange-
sehen.

Kontrolle der festgesetzten baulichen MaBnahmen

Die Kontrolle der Auflagen entsprechend der Festsetzung (Schallddmm-MaRe, nicht 6ffen-
bare Fenster usw.) erfolgt im Genehmigungsverfahren. Wenn ein Freistellungsverfahren
eingereicht wird, so kann die Stadt hier wahlen, ob sie ein Genehmigungsverfahren fur er-
forderlich halt. Nach Art 58 Abs. 4 S. 1 BayBO kann die Gemeinde insbesondere dann ein Ge-
nehmigungsverfahren fordern, weil sie eine Uberpriifung der sonstigen Voraussetzungen
des Abs. 2 (Einhaltung des Bebauungsplans) oder des Bauvorhabens aus anderen Griinden
fur erforderlich halt.

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine Baudenkmaler.

In direkter Nachbarschaft befinden sich die Baudenkmaler Dillinger StraBe 1 (Denkmal-Nr.
D-7-74-135-188) und Augsburger StraRe 1 (Denkmal-Nr. D-7-74-135-3)

Infrastrukturversorgung
Die bestehende Infrastruktur ist ausreichend zur Versorgung des Plangebietes dimensio-
niert. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tiber bereits vorhandene Kanale.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist gemaR dem Baugrundgutachten
des Instituts fiir Materialprifung, Dr. Schellenberg, Leipheim nicht moglich. Auf eine Be-
handlung des Niederschlagswassers entsprechend den Vorgaben der Entwasserungssatzung
der Stadt Guinzburg wird hingewiesen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherstellung einer angemessenen Einbindung des Plangebietes in die umgebende Be-
bauung werden fir die Gestaltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Die Gestal-
tungsanforderungen an die Gebaude werden nur fur die Dachformen festgesetzt. Detaillier-
te Regelungen zu Material und Farbe der Fassaden und Dacher sowie zu Dachaufbauten
werden im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan getroffen.

Flachenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca.3.043 m? (100,0 %)
davon:

- Mischgebiet (MI) ca. 765 m? ( 25,1%)

- allgemeines Wohngebiet (WA) ca.2.273m? ( 74,7%)
- StraRenverkehrsflache ca. tm? ( 0,2%)
Durchfiihrungsvertrag

Gemal} § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchflihrungsvertrag zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen. Dabei werden u.a. detaillierte Festle-
gungen zur Gestaltung der Gebdude sowie die Ubergédnge zu den 6ffentlichen Flachen ge-
troffen.
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Glinzburg, den 27.02.2017

Friedenberger
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