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Bebauungsplan der Stadt Glinzburg Nr. 2.3 b ,,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-
Park*“

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1, 8 9 und § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Art. 23 der Gemein-
deverordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) folgenden Bebauungsplan als Satzung. Diese Satzung tritt mit
ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind:

— die beigefiigte Planzeichnung vom 30.11.2017 )

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil B) vom
23.01.2018

— die Begrindung mit Umweltbericht und Anlagen in der Fassung vom 23.01.2018

A) Festsetzungen

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

1 |0 |Geltungsbereich

1 |1 |Gebietsbeschreibung:
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus
zwei Teilen. Der Nordteil wird von einer Linie umschlos-
sen, die wie folgt verlauft:
— im Siden entlang der LochfelbenstraRe zwischen
B 16 und Max-Planck-Stral3e
— im Westen entlang der Max-Planck-Stral3e
— im Norden tberwiegend entlang des Grabens ,Ha-
kenbank* zwischen B 16 und Max-Planck-Stral3e
— im Osten entlang der B 16

Der Sudteil umfasst den ehemaligen Parkplatz sudlich
der LochfelbenstraRe zwischen Lochfelbenstralle und
dem Wald.

Der Geltungsbereich umfasst nicht die umschlossenen
und innen liegenden Flachen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 2.3 a

1 |2 |[Ob eine Flache im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes liegt, ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
Planzeichnung wird erganzt durch obige Gebietsbe-
schreibung. Die Gebietsbeschreibung wird zuséatzlich
verdeutlicht durch die nachfolgend aufgefiihrten Flursti-
cke.

Im Einzelnen erfasst der Bebauungsplan folgende
Grundstiicke der Gemarkung Gunzburg:

Flur-Nrn. 3883, 3200, 3199, 3902, 3903, 3914 sowie als
Teilflache 3931, 3931/5, 3931/8 und 3885
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Plan- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.
- .

Grenze des Plangebietes 1 |3 [MaRgebend ist die Innenkante des verwendeten Plan-
zeichens.

Innerhalb des Plangebietes wird der seit 11. November
2009 rechtskréaftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 2.3 ,Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-Heizkraftwerk®
durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt und
aufgehoben.

2 10 |Art der baulichen Nutzung

GEr || Gewerbegebiet 2 |1 |[Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen gemal § 8
BauNVvO
Gewerbegebiet 1 2 |2 |Im Gewerbegebiet GEr 1 sind zul&ssig:

— Gewerbebetriebe aller Art

— Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
— Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

— Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

— Unselbststandige Verkaufsraume, die einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zugeordnet sind, bis zu
einer GrofRe von max. 200 m?

Nicht zulassig sind:

Tankstellen

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fr Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Vergnugungsstatten

selbstandige Einzelhandelshetriebe
Beherbergungsbetriebe

Gewerbegebiet 2 2 |3 Im Gewerbegebiet GEr 2 sind zulassig:

— Gewerbebetriebe aller Art

— oOffentliche Betriebe

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

— Anlagen fir sportliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

— Unselbststéandige Verkaufsraume, die einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zugeordnet sind, bis zu
einer GroRe von max. 200 m?

Nicht zuléssig sind:

— Lagerh&user und Lagerplatze

— Tankstellen

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter

0658 Satzung Bplan 2.30 doc Satzung Bebauungsplan Nr. 2.3 b Seite 4 von 15
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Plan-
zeichen

Erklarung der Planzeichen

8 Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Anlagen fur kirchliche Zwecke
Vergnlgungsstatten

selbstandige Einzelhandelsbetriebe
Beherbergungsbetriebe

Gewerbegebiet 3

Im Gewerbegebiet GEr 3 sind zulassig:

— Gewerbebetriebe aller Art

offentliche Betriebe

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
Anlagen fur sportliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke

Tankstellen mit Tankstellenshop mit max. 400 m2
Verkaufsflache

Ausnahmsweise zulassig sind:

— Lagerhduser und Lagerplatze

— Unselbststandige Verkaufsraume, die einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zugeordnet sind, bis zu
einer GrofRe von max. 200 m?

Nicht zulassig sind:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fr Betriebsinhaber und Betriebsleiter

— Anlagen fur kirchliche Zwecke

— Vergnlugungsstatten

— selbstandige Einzelhandelsbetriebe

— Beherbergungsbetriebe

Gewerbegebiet 4

Im Gewerbegebiet GEr 4 sind zulassig:

— Gewerbebetriebe aller Art

— Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

— Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

— Unselbststandige Verkaufsraume, die einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zugeordnet sind, bis zu
einer GrofRe von max. 200 m?

Nicht zulassig sind:

— Tankstellen

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter

— Anlagen fur kirchliche Zwecke

— Vergniligungsstatten

— selbstandige Einzelhandelsbetriebe

— Beherbergungsbetriebe

Gewerbegebiet 5

Im Gewerbegebiet GEr 5 sind zuléssig:

— Gewerbebetriebe aller Art

— Lagerhéauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
— Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

— Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

9658 Satzung Bplan 2.3b.
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Textliche Festsetzungen

— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

— Unselbststandige Verkaufsraume, die einem produ-
zierenden Gewerbebetrieb zugeordnet sind, bis zu
einer GrofRe von max. 200 m?

Nicht zulassig sind:

— Tankstellen

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter

— Anlagen fur kirchliche Zwecke

— Vergnlgungsstatten

— selbstandige Einzelhandelsbetriebe

— Beherbergungsbetriebe

In allen vorstehend bezeichneten Gewerbegebieten sind
Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG
nicht zuldssig.

Mald der baulichen Nutzung

0,8

Grundflachenzahl (GRZ) als
Hochstmald

Die mit baulichen Anlagen Gberdeckten Flachen dirfen
je Baugrundstick zusammen héchstens das Mal? errei-
chen, das sich bei der Multiplikation seiner Flache mit
der GRZ ergibt.

GF
2.500

Geschossflache (GF) als
Hoéchstmald

Die Summe an Geschossflachen in den Gewerbegebie-
ten darfen héchstens die in absoluten Zahlen angegebe-
nen Werte erreichen.

Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald

Alle Gebaude innerhalb der Baugrenzen dirfen bis auf

die nachfolgenden Ausnahmen nur ein Vollgeschoss

aufweisen:

— In GEr 2 sind maximal 1.500 m2 Geschossflache in
zweiten Vollgeschossen zulassig.

— In GEr 5 sind maximal 600 m? Geschossflache in
zweiten Vollgeschossen zuléssig.

Vollgeschosse sind Geschosse, die Uber mindestens
zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben.

Bei der Geschossflachenberechnung von Galeriege-
schossen sind Umfassungswénde (AuRenwénde und
innenliegende Raumtrennwéande) sowie auskragende
Verkehrsflachen, aber ohne Treppen, mitzurechnen.

OK
453,60
m 0.
NN

Oberkante (OK) baulicher
Anlagen als H6he in m 0.
NN als Hochstmafld bezogen
auf eine Gelandehohe von
443,60 m U NN

Die Oberkante baulicher Anlagen ist definiert als héchst-
gelegener Bereich der Dachhaut von Satteldachern,
Pultdachern (jeweils Dachfirst) und Flachdachern (obe-
rer Abschluss der Attika), die eine Oberkante von 457,60
m U. NN in GEr 1 und 4 sowie von 453,60 m 0. NN in
GEr 2 und 3 nicht Gberschreiten durfen.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher
Anlagen ist durch technsiche Bauteile (Kamine, Anten-

9658 Satzung Bplan 2.3b.doc
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Plan- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.

nen, Fahrstuhlschachte, Sonnenkollektoren, PV-
Anlagen, Luftungsanlagen usw.) um bis zu maximal 3 m
zulassig.

—e—e—e—| Nutzungsgrenze 3 |5 |Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
bieten oder Abgrenzung des MaRRes der Nutzung inner-
halb eines Baugebietes

4 10 |Bauweise

a 4 |1 In den mit GE bezeichneten Bereichen wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Grundsatze
der offenen Bauweise mit der MaRRgabe, dass Gebaude
auch mit einer Lange gré3er 50 m errichtet werden dir-
fen.

5 |0 |Uberbaubare Grundstiicksflache:
Stellung der Gebaude

——— | Baugrenze 5 |1 |Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Bau-
grenzen festgesetzt. Gebaude und Gebaudeteile durfen
die Baugrenzen nicht Uberschreiten.

6 |0 |Flachen fur Versorgungsanlagen und
Hauptversorgungsleitungen

I:I Flache fur Versorgungsan- |6 |1
lagen mit Zweckbestim-

mung
@ Elektrizitat 6 |2
—o—o—| Stromkabel mit Bezeich- 6 |3 |Der Schutzbereich der 20 kV-Kabel betragt 1 m beider-
nung seits der Leitungstrasse. Planungsmafinahmen inner-
20-kv-Kabel halb der Schutzbereiche sind dem Energieversorgungs-
unternehmen zur Stellungnahme vorzulegen.
7 |0 |Wasserflachen und Flachen fur die
Wasserwirtschaft und fur die Rege-
lung des Wasserabflusses
— 7 |1 |Graben (Bestand)
0658 Satzung Bplan 2.30 doc Satzung Bebauungsplan Nr. 2.3 b Seite 7 von 15
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Nr.

Textliche Festsetzungen

HOR

Umgrenzung von Flachen
fur die Regelung des Was-
serabflusses — Hochwas-
serriickhaltebecken

Innerhalb der Flachen fir den Hochwasserschutz-
Hochwasserruckhaltebecken ist durch Gelandeabgra-
bungen der erforderliche Retentionsvolumenausgleich
herzustellen. Das enthnommene Volumen als Differenz
zwischen Oberkante bestehendes Gelande und Ober-
kante neugestaltetes Geléande muss eine GréRenord-
nung von mindestens 21.400 m?3 erreichen. Die Herstel-
lung der Hochwasserrtickhaltebecken muss geman Gut-
achten Retentionsraumverlust, Retentionsraumaus-
gleich, Kling Consult, 29. Juli 2015 bis spatestens 1 Jahr
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen.

Grinflachen; Anpflanzungen; speziel-
ler Artenschutz

Grunflache, privat
gemanl 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

Die als privat festgesetzten Grunflachen sind als Pflanz-
oder Rasenflachen anzulegen bzw. zu erhalten und auf
Dauer zu unterhalten.

Zur Eingrinung und Durchgriinung sind Geholze der
Pflanzliste gem&nR § 8, Nr. 3 der Satzung zu verwenden.
Nicht-heimische Gehélze und nicht-autochthones Ra-
senmaterial sind nicht zulassig. Als Ansaatmischung fur
Rasenansaat ist standortheimisches Wildpflanzensaat-
gut von Spenderpflanzen aus den gleichen regionalen
Herkunftsgebieten zu verwenden (z. B. Rieger-Hofmann-
Saatgutmischung Nr. 1 ,Blumenwiese® oder Nr. 13 ,Blu-
menrasen“ oder vergleichbar).

Sportplatz

In der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung Sport-
platz ist die Einrichtung von Sportanlagen zuléassig.

Baume 1. Ordnung: Hochstamme, 4 x verpflanzt, StU
18-20 cm

Baume 2. Ordnung: Hochstamme, 3 x verpflanzt, StU
16-18 cm

Bei Verwendung im Stral3enraum/als Alleebaum ist die
Gutebestimmung FFL zu beachten.

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Holzapfel Malus sylvestris
Traubenkirsche Prunus padus
Silber-Weide Salix alba
Mandel-Weide Salix triandra
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata

Straucher: verpflanzt, 3 Triebe, 60-100 cm, Pflanzab-
stand 1,0 m%/Strauch

Berberitze

Berberis vulgaris

9658 Satzung Bplan 2.3b.doc
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Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffeliger Wei3dorn
Europ. Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorm

Faulbaum
Grau-Weide
Schwarz-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Wildrose

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Salix cinerea

Salix nigricans

Salix viminalis
Sambucus nigra
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Bepflanzung der Freiflachen muss spatestens in der
auf die Fertigstellung der Baumal3nahme folgenden
Pflanzperiode erfolgen.

Sterben Pflanzen ab, die nach diesem Bebauungsplan
zu erhalten waren, ist jeweils wieder an der selben Stelle
oder im naheren Umkreis spatestens innerhalb eines
Jahres Ersatz gleicher Art und Anzahl zu pflanzen.

Fur die vorgeschriebenen Anpflanzungen ist nur Pflanz-
gut zu verwenden, das die Anforderungen der Pflanzliste
gemal § 8.3 der Satzung erfillt.

Pro 2.100 m2 Gewerbegebietsflache ist ein Baum 1.
Ordnung gemaf § 8.3 zu pflanzen. Pro 900 m2 Gewer-
begebietsflache ist ein Baum 2. Ordnung gemaf § 8.3
zu pflanzen. Pflanzstandorte fur Baume sind vorrangig
vor den Einfriedungen anzuordnen.

V1

Vermeidungsmalnahmen zum speziellen Artenschutz
Nr. 1 — Baufeldfreimachung im Winter

V2

Vermeidungsmalnahmen zum speziellen Artenschutz
Nr. 2 — Schutz von Vdgeln und Flederm&usen bei Bau-
mafnahmen im Sommer

10

Vermeidungsmalnahmen zum speziellen Artenschutz
Nr. 5 — Baumkontrolle von Baumen mit Baumhohlen
oder Stammdurchmesser > 30 cm

11

Vorgezogene funktionserhaltende Ausgleichsmaf3nah-

men zum speziellen Artenschutz Nr. 1 — Ersatzquartiere
bei Vorkommen von Fledermausen oder brutplatztreuen
Vogeln mit Monitoring, wenn Tiere vorgefunden werden

et

Umgrenzung von Flachen
mit Bindungen fur Bepflan-
zungen und fir die Erhal-

Zu erhalten sind gemal Planzeichen die auwaldartigen
Bereiche und Gehdlzbesténde, die der Ein- und Durch-
grinung dienen.

9658 Satzung Bplan 2.3b.
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tung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Be-
pflanzungen

To000000
o
m

Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen von B&u-
men, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen — Ein-
griinung Baugebiet

Fur die Eingrinung Baugebiet sind Arten der Pflanzliste
geman § 8.3 zu verwenden.

Je Baugrundstiick durfen Zufahrten in der Eingriinung
Baugebiet nur 7 m breit sein und missen einen Min-
destabstand untereinander von mindestens 30 m haben.

Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

10

Es ist ein forstrechtlicher und naturschutzfachlicher Aus-
gleich auf Grundlage des Grunordnerischen Fachbeitra-
ges mit Eingriffsbilanzierung, Kling Consult, 27. Februar
2015 zu erbringen.

Bei allen Ausgleichsflachen hat der Nachweis der dingli-
chen Sicherung als Ausgleichsflache durch Grundbuch-
eintrag o.4. zu erfolgen.

Die Umsetzung der MalRnahmen auf den Ausgleichsfl&-
chen hat geméan Grinordnerischen Fachbeitrag (Text
und Plan) zu erfolgen.

Die MalRnahmen sind spatestens innerhalb eines Jahres,
nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft erreicht hat,
auszufihren.

11

Fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen im
Plangebiet ist eine detaillierte Ausfihrungsplanung (Frei-
flachengestaltungsplan), eine 6kologische Baubegleitung
und ein Pflegekonzept erforderlich.

Abstellen von Kraftfahrzeugen;
sonstige Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stell-
platze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig.

10

Schutz gegen Umwelteinwirkungen

10

In den Gewerbegebieten mit Emissionsreduzierungen,
der Flache fir Versorgungsanlagen (,Energiezentrale®)
und Freiflachen mit Emissionsreduzierungen sind nur
Betriebe und Anlagen zulassig, die einen pro Quadrat-
meter Gewerbegebietsflache abgestrahlten immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(LW*) tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis
6:00 Uhr) wie folgt nicht tGberschreiten:

immissionswirksamer
flachenbezogener
Schallleistungspegel in
dB(A)/m?

Nachtzeit

Bezugsflache

Gebiet [m?]

Tagzeit
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Plan- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen

zeichen Nr.
Gewerbegebiet GE 1* 65 50 27.281
Gewerbegebiet GE 2 60 40 5.309
Gewerbegebiet GE 3 65 44 4.075
Gewerbegebiet GE 4 65 50 26.792
Gewerbegebiet GE 5 65 45 22.426
Freiflache Sud 65 40 20.917
Freiflache Nord 65 50 14.441

* mit Versorgungsflache Elektrizitat-Energiezentrale

Beherbergungseinrichtungen, Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind in den Gewerbegebieten GEr mit
Emissionsreduzierungen 1 — 5 nicht zulassig.

10 (2 Die Berechnung der immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel hat nach den Berechnungs-
verfahren der DIN 1SO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Be-
rechnungsverfahren (1ISO 9613-2: 1996)“ vom Oktober
1999 unter Berticksichtigung der geometrischen Ausbrei-
tungsdampfung (mittlere Entfernungsminderung Adiv
entsprechend Punkt 7.1 der DIN ISO 9613-2) und einer
Hohe der Emissionsquellen von 1,0 m Uber Gelande zu
erfolgen. Die sich aus den immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln ergebenden zu-
lassigen Orientierungswertanteile sind als Immissions-
richtwertanteile eines Betriebes am malR3geblichen Im-
missionsort zu betrachten.

Ein Betrieb/Vorhaben erfillt die Festsetzungen der im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel, wenn der nach TA Larm unter Berlicksichtigung
der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung berechnete Beurteilungspegel L, der vom
Betrieb/Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen
malgeblichen Immissionsorten den jeweiligen Orientie-
rungs-/Immissionsrichtwertanteil gemaf vorstehender
Rahmen-/Rechenbedingungen nicht Gberschreitet.

10 |3 In Genehmigungsverfahren, z. B. bei Baugenehmigun-
gen, immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen, Ge-
nehmigungsfreistellungen bzw. bei Nutzungsanderungen
soll von jedem anzusiedelnden Betrieb auf der Grundla-
ge der Beurteilungsvorschrift , Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) vom 26.08.1998 nach-
gewiesen werden, dass die jeweiligen Orientierungs-
/Immissionsrichtwertanteile, die sich aus den festgesetz-
ten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln unter den Rahmen-/Rechenbedingungen
fur die entsprechenden Teilflachen in der schalltechni-
schen Begutachtung Gewerbelédrm des Bebauungspla-
nes ergeben, an den maRgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden. Hierzu ist mit der Genehmigungs-
behorde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens abzu-
stimmen, z. B. auf Basis der Erméchtigung der
BauVorlV.
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Plan- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. | Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.

Als maRgebliche Immissionsorte sind bestehende und
planungsrechtlich zulassige schutzbedurftige Nutzungen
im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau*
(2016 07) aul3erhalb des Prinz-Eugen-Parks zu verste-
hen. Lage und relative Hohe ausgewahlter Immissions-
orte sind Kap. 4.4 der Schalltechnischen Begutachtung
Gewerbelarm zur Bauleitplanung Gewerbege-
biet/Gewerbepark ,Prinz-Eugen-Park” der Stadt Glinz-
burg (KC Projekt-Nr. 9658 45, Stand 30. November
2017) zu entnehmen.

Fir Immissionsorte innerhalb vorliegender Bauleitpla-
nung ,Prinz-Eugen-Park® hat ein Nachweis der Vertrag-
lichkeit der Nutzungen im Rahmen des Genehmigungs-
oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach den
Vorgaben der TA Larm vom 26. August 1998 zu erfol-
gen.

1110 |Baugestaltung

FD/SD/ 11 (1 Im Plangebiet sind fir Hauptgebaude und sonstige Ne-
PD benanlagen ausschlie3lich Flach-, Sattel- oder Pultda-
cher zuldssig.

11 |2 | Grundstiicks-Einfriedungen:

Zu offentlichen Verkehrsflachen gerichtete Einfriedungen
dirfen nicht héher als 2 Meter sein und miissen einen
Mindestabstand von 2 m zur Hinterkante Fahrbahn-
rand/Gehweg aufweisen.

11 |3 | Werbeanlagen dirfen nur innerhalb der berbaubaren
Grundsticksflachen an der Statte der Leistung errichtet
werden. Fremdwerbeanlagen sind nicht zuldssig. Die
Buchstabengrol3e darf 0,8 m nicht tberschreiten. Pro
Gebaudefassade ist maximal ein Werbeschriftzug zulés-
sig, der unterhalb der Attika des Dachabschlusses/des
Dachfirstes liegen muss.

Freistehende Werbeeinrichtungen dirfen folgende ma-
ximale Hohen nicht tberschreiten:

Pylone: 8 m

Stelen: 5 m

Unzulassig sind:

Himmelstrahler (Skybeamer), Bildschirme sowie Bildpro-
jektoren aller Art, einschlie3lich Laserlicht und
Hologrammprojektionen, vollflachiges Anbringen von
Folienbeklebungen, blinkende und bewegliche Werbung,
Leuchtkasten. Vom Bildschirmverbot ausgenommen sind
Preisanzeigen von Tankstellen.
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Stadt Giinzburg

B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Plan- Erklarung der Planzeichen Lfd. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
zeichen Nr.
392/7 | Flurstick-Nr. 1
- =— | Flurstiicksgrenze 2
[I:I:I:I:III] Gebéaudebestand 3 | Haupt- und Nebengebdude
vorhandene Wege und 4
Stral3en
100 | MalRzahl in Meter 5
6 | Zum Schutz der Insektenfauna sollen Natrium-
Dampflampen oder andere insektenschonende Lampen
verwendet werden, eine Abstrahlung in den Nachthim-
mel soll durch eine obere Abdeckung (reduzierte An-
lockwirkung) verhindert werden.
Den Bauherren wird empfohlen, bei der Baugestaltung
das Thema Vogelkollision zu berticksichtigen und aus
tierékologischen Grinden bei der Beleuchtung des je-
weiligen Gelandes Lampen mit einem geringen Blauan-
teil zu verwenden.
Nummerierung der Gebau- 7 Nummerierung der Bestandsgebaude gemal Masterp-
de lan der Vorhabentragerin
X Hoéhenkote in Meter tber 8 Der Hohenbezugspunkt bezeichnet die Héhenlage des
443.60 | Normal Null Fertigfulbodens von Gebaude 37
9 | Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deut-
schen Patentamt archivmafiig gesichert hinterlegt. Die
genannten Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschrif-
ten kénnen bei der Stadtverwaltung Giinzburg (Stadt-
bauamt, Schloplatz 1, 89312 Giinzburg) wahrend der
Ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

;o | Abgrenzung fur private 10 [Bezeichnung und Abgrenzung der privaten Grinflachen
Grunflachen mit Zuweisung mit immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleis-
von Emissionskontingenten tungspegeln gemaf Schallgutachten Gewerbeldarm Bau-
(IFSP) leitplanung Gewerbegebiet/Gewerbepark ,Prinz-Eugen-

Park*
11 |Bei Aushubarbeiten anfallendes Bodenmaterial sollte bei

geeigneten Rekultivierungsmalnahmen wieder einge-
baut werden. Okologisch wertvolle Flachen, insbesonde-
re wechselfeuchte Mulden und Senken sowie Feucht-
und Nasswiesen sollen mit anfallendem Erdaushub ver-
fullt oder beeintréchtigt werden.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

12

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
amtlichen Uberschwemmungsgebiet der Donau. Bei
einem Hochwasser HQ100 kann hier kleinflachig in Ge-
landesenken eine Wassertiefe > 1,0 m erreicht werden.

Bei Einzelbauvorhaben, auch bei freigestellten oder
baugenehmigungsfreien Bauvorhaben, ist eine Aus-
nahmegenehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG erforder-
lich.

()

Uberschwemmungsgebiet 13

Amtliches Uberschwemmungsgebiet HQ,4, der Donau.

Auwaldartiger Bestand

14

Auwaldartiger Bestand gemal Vegetationskartierung
aus 2003/2006-8

15

Aus dem Vorgangerbebauungsplan VEP Nr. 2.3 resultie-
rende Ausgleichsverpflichtungen (Umsetzung gemaf
Durchfuihrungsvertrag zum VEP Nr. 2.3 ,Prinz-Eugen-
Park mit Biomasse-Heizkraftwerk”) werden zu 50 % dem
vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet. Es handelt
sich um folgende Flachen:
— Forstausgleich:
Gemarkung Gunzburg, Flur-Nr. 3946, 3945 und 3944
(Teilflachen)
— Naturschutzfachlicher Ausgleich:
Gemarkung Gunzburg, Flur-Nr. 3944 und 3945 (Teil-
flachen); die Restflachen sind im FFH-Gebiet ,Bre-
mental“ nachzuweisen (Nachweis Uber stadtebauli-
chen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Grund-
stlicksbesitzer sowie dingliche Sicherung als natur-
schutzfachliche Ausgleichsflache durch Grundbuch-
eintrag)

Der erforderliche Forstausgleich (Flurstiicke 836 und
960, Gemarkung Limbach) wurde vollstandig erbracht
und mit Stand vom 15.05.2017 von der Forstbetriebs-
gemeinschaft Ginzburg-Krumbach e.V. bestatigt.

Grenze des Plangebiets 16

des angrenzenden Be-
bauungsplanes

Angrenzender Bebauungsplan im Prinz-Eugen-Park-
Gelande mit Bezeichnung

MaRgebend ist die AuRenkante des verwendeten Plan-
zeichens

Erlauterung der Nutzungs- 17

schablone

Art der baulichen Nut- Oberkante Gebaude in
zung mit Bezeichnung Meter Uber NN

Grundflachenzahl als Geschossflache als
Hochstmaf Hoéchstmaf

Anzahl der Vollgeschos- zulassige Dachform
se als Héchstman

Bauweise

18

Im Uberplanten Bereich sind Bodendenkmaler zu vermu-
ten, da sowohl im Bereich der ehemaligen Kaserne als
auch umliegend wiederholt Fundgut zu Tage getreten
ist. In der weiteren Umgebung des Planungsumgriffs
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Plan- Erklarung der Planzeichen Lfd. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
zeichen Nr.

sind romische Siedlungsplatze bekannt (D-7-7527-0196,
D-7-7527-0145, D-7-7527-0191); eine Romerstralle
verlauft in der Nahe.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gemalf Artikel 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege, Auf3enstelle
Schwaben, Thierhaupten wird in diesem Verfahren die
fachlichen Anforderungen formulieren.
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I Ubersichtslageplan mit Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

= = -
-
-,
@ r—
S m 2= -
4
B4t
o A
L= -
= e
ol
<
% = @
P 5
*
o0
*
o
. @, I i
R i
a-
RUALS
@ 0%
a ;
o« "
*
@® _
A =
P o e
-3 . .‘: =| |
» i
@ @ . ‘“_.EI
ik
@ { 2
* 2 - e
® = .- on
. = - -~

I  Gelande "Prinz-Eugen-Park"

' Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a
7 4 "Gewerbepark Prinz-Eugen-Park"

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 2.3 b "Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park"
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1 Senkrechtluftbild

Gelande "Prinz-Eugen-Park"

Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a
"Gewerbepark Prinz-Eugen-Park"

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 2.3 b "Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park"
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1.2

1.3

Begrindung
Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Das Bauleitplanverfahren erfolgt nach den Rechtsvorschriften des BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Geset-
zes zur Einfihrung einer Lander6ffnungsklausel zur Vorgabe von Mindestabstanden zwi-
schen Windenergieanlagen und zulassigen Nutzungen vom 15. 7. 2014.

Erforderlichkeit der Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Fur das ehemalige Militdrgeldnde der Prinz-Eugen-Kaserne im Norden der Stadt Ginz-
burg existiert seit 2008 der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3
~Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-Heizkraftwerk®. Dieser Bebauungsplan hat zum Ziel, un-
ter teilweiser Einbeziehung des Gebaudealtbestandes eine multifunktionale Nutzung als
Prinz-Eugen-Park (PEP) bauplanungsrechtlich zu sichern (multifunktionaler Freizeit-,
Sport-, Entertainment- und Schulungspark). Dafir wurden groR3flachige Sondergebiete un-
terschiedlicher Zweckbestimmung und in geringerem Umfang Gewerbegebiete festge-
setzt.

Nachdem sich dieses Vorhaben als nur teilweise realisierbar erwiesen hat, im Gebiet aber
eine starke Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen besteht, soll das Baurecht fur den
gesamten Bereich des Prinz-Eugen-Park in eine allgemeine gewerbliche Nutzung umge-
wandelt werden. Hierzu ist der rechtskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan zu an-
dern und insofern aufzuheben.

In der Stadtratssitzung vom 17. September 2012 wurde der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 2.3 1l ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park* gefasst. Gleichzeitig wurde
beschlossen, den Flachennutzungsplan im maf3geblichen Bereich zu &ndern.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung des Stadtrates vom 17. September 2012 wurde beschlossen, dem Be-
bauungsplanvorentwurf mit Festsetzung grof3flachiger Gewerbegebiete und einer der ge-
werblichen Nutzung angepassten 6ffentlichen ErschlieRung zuzustimmen. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Form einer 6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanvorentwurfes in der Zeit vom 8. Januar 2013 bis 8. Februar 2013 statt. Den
Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 7. Januar
2013 bis 8. Februar 2013 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen hat sich gezeigt, dass
die Realisierung der offentlichen Erschlie3ungsstral3en im Gebiet zu sehr hohen infra-
strukturellen Folgekosten fiihren wirde. Mit dem Neubau der Stral3en héatte das gréf3ten-
teils noch aus der Zeit der militarischen Vornutzung stammende funktionsfahige Netz an
Ver- und Entsorgungsanlagen komplett neu hergestellt werden mussen.

9658
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1.4

1.5

Um den finanziellen Aufwand fur den Eigentimer des PEP-Areals, die TPP Projektent-
wicklungsgesellschaft mit Sitz in Glunzburg, zu minimieren, wurde vorgesehen, das Plan-
gebiet aufzuteilen. Der zentrale Bereich mit vorhandenem Gebaudebestand, der bereits
langjahrig insbesondere fiir gewerbliche Zwecke zwischengenutzt wird, sollte als Vorha-
benbezogener Bebauungsplan ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park® weitergenutzt werden.
Fur die randlichen Bereiche des PEP-Areals, die entlang bestehender 6ffentlicher StralRen
liegen, sollte der Bebauungsplan (Angebotsbebauungsplan) ,Gewerbegebiet Prinz-
Eugen-Park* aufgestellt werden. Zielrichtung fiir das PEP-Geléande sollte weiterhin die
bauplanungsrechtliche Sicherung einer gewerblichen Nutzung sein, wobei fur den Bereich
des Gewerbeparks eine solche Nutzung weitgehend auf den vorhandenen Gebaudebe-
stand festgeschrieben ist. Im Nordwesten des PEP-Areals war entsprechend dem Vor-
gangerbebauungsplan ein Sondergebiet fir Energienutzungen (Heizkraftwerk,
Pelletsproduktion usw.) vorgesehen.

In der Stadtratssitzung vom 9. Dezember 2013 wurde die Aufteilung des Geltungsberei-
ches in zwei getrennte Bebauungsplanverfahren auf Grundlage eines vom Vorhabentra-
ger TPP Projektentwicklungsgesellschaft vorgelegten Lageplanes beschlossen.

Bebauungsplanentwurf

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfes fiir den Bebauungsplan Nr. 2.3 b
(bisher Nr. 2.3 1I) hat sich herausgestellt, dass die im nordwestlichen Teil vorgesehene
Sondergebietsnutzung ,Energie” nicht ausreichend konkret ist, um bereits in einer ver-
bindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich geregelt zu werden. Deshalb wurde der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b nochmals unterteilt, fiir den nordwestlichen
Teil soll der Bebauungsplan Nr. 2.3 ¢ ,Energie Prinz-Eugen-Park” aufgestellt werden. Die-
se Auftrennung ermdglicht eine zeitlich von der Gewerbegebietsentwicklung entkoppelte
Bearbeitung der Thematik ,Energie”. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes Nr. 2.3 b wurde daftrr im Nordwesten verkleinert.

In der Bauausschusssitzung vom 10. September 2015 wurden die Entwirfe der Be-
bauungsplane Nr. 2.3 a und 2.3 b gebilligt und die Aufteilung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 2.3 b durch Aufstellung eines zuséatzlichen Bebauungsplanes Nr.
2.3 ¢ angekindigt.

Zwischenzeitlich ist das im Bebauungsplan Nr. 2.3 ¢ vorgesehene Biomasseheizkraftwerk
aufgrund von Anderungen des EEG nicht mehr realistisch. Es wurde daher vereinbart, die
Flache des Bebauungsplanes Nr. 2.3 ¢ — wie urspringlich vorgesehen — im Bebauungs-
plan Nr. 2.3 b zu belassen.

Bebauungsplanentwurf

Die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 2 BauGB hat ergeben, dass insbesondere zu den Themen MaR3 der baulichen
Nutzung, Schallimmissionsschutz, spezieller Artenschutz und Werbeanlagen eine Konkre-
tisierung bestehender Festsetzungen bzw. die Aufnahme zuséatzlicher Festsetzungen in
den Bebauungsplan erforderlich ist.

Der in diesen Themen erganzte Bebauungsplan wird daher als 2. Entwurf nochmals 6f-
fentlich ausgelegt, den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird Gele-
genheit gegeben, sich zu den gednderten/erganzten Festsetzungen zu aulern.
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1.6

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt GUnzburg hat am 19. Februar 2018 den Bebauungsplan Nr. 2.3 b
,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park® als Satzung beschlossen.

Lage, Grof3e und Bestand im Plangebiet und seiner Umgebung

Das ca. 16,3 ha umfassende Plangebiet (Gesamtareal Prinz-Eugen-Park: ca. 27,9 ha)
liegt im norddstlichen Stadtgebiet von Giinzburg, nérdlich der Donau und 6stlich des be-
stehenden Gewerbegebietes (Bebauungsplane 2.1 ,Industriegebiet Donauried” und 2.2
~,Gewerbegebiet dstlich der Heidenheimer Stralle®). Es handelt sich als Konversionsflache
um einen Teilbereich der ehemaligen militérischen Liegenschaft Prinz-Eugen-Kaserne.

Das ehemalige Kasernenareal wird von drei 6ffentlichen Stral3en umschlossen, im Osten
von der Bundesstral3e B 16, im Suden von der Lochfelbenstrae und im Westen von der
Max-Planck-Straf3e. Das Plangebiet ist so abgegrenzt, dass eine Erschlie3ung tber die
offentlichen StrafRen Lochfelbenstral3e und Max-Planck-Straf3e moglich ist.

Innerhalb des Prinz-Eugen-Parks umfasst das Plangebiet vor allem die Bereiche, die nicht
durch vorhandenen Gebaudebestand aus der militdrischen Vornutzung gepragt sind. Das
Plangebiet lasst sich wie folgt gliedern:

e Westen: abgeschobene Flache (im Bereich mit abgerissenen Gebauden zur Errich-
tung des urspriinglich vorgesehenen Feriendorfes mit Teich) und Geb&audealtbestand
(im nordlichen Teil)

e Osten: Sportanlagen (Sandbahn, Sportplatze) im Osten, eine abgeschobene Flache
(ehemals auwaldartiger Bestand) im Sudosten und griine Freiflache im Nordosten.

¢ Norden: Bereich mit Wald und Grinflachen mit Feldgehoélzentwicklung, Versicke-
rungsmulden

e Sudwestliche Ecke, sudlich der Lochfelbenstrale: bisher als Parkplatzflache genutz-
ter, aufgefillter Bereich.

Das Plangebiet ist nahezu eben (durchschnittliche Gelandehdhe ca. 443 m) und in Teilbe-
reichen durch Waldflachen und Gehdlzbestande eingegrint.

Randlich grenzen an das Plangebiet folgende Nutzungen an:

¢ Im Westen jenseits der Max-Planck-Stral3e grof3flachig Gewerbegebiete

e Im Norden landwirtschaftliche Nutzflachen

¢ Im Siden jenseits der Lochfelbenstraf3e Wald und landwirtschaftliche Nutzflachen

e Im Osten jenseits der B 16 Wald und landwirtschaftliche Nutzflachen

Das Plangebiet umfasst die randlichen Flachen des ehemaligen Kasernenareals. Die in-

neren, zentral gelegenen Flachen sind Plannutzungsgegenstand des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park®.

Die vom Plangebiet umgrenzten Flachen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park® werden aktuell wie folgt genutzt:

Mit wenigen Ausnahmen ist der ehemalige militarische Gebaudebestand erhalten, die in-
nere VerkehrserschlielRung ist unverandert. Die einzelnen Geb&ude im Plangebiet sind
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3.1

3.2

3.2.1

teilweise vermietet und werden fir kleingewerbliche Nutzungen (z. B. Kfz-Handwerk, La-
gerflache usw.) und als Energiezentrale genutzt. Die vor allem im sudlichen Teil des
Plangebietes angeordneten ehemaligen militarischen Mannschaftsunterkiinfte sind teil-
weise ungenutzt, teilweise findet hier gewerbliche Beherbergung (z. B. Hostel) statt. Auf
Freiflachen im Plangebiet finden sporadisch Freizeitveranstaltungen statt (Konzerte usw.).
Der Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-
Eugen-Park® weist noch einen umfangreichen Altbaumbestand sowie gro3ere, teilweise
auwaldartige Gehdlzbestande auf und ist somit intensiv durchgrunt.

Einfigung in die Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt Gunzburg verfugt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. In diesem
Flachennutzungsplan ist das gesamte Gelande der ehemaligen Prinz-Eugen-Kaserne und
damit auch das Plangebiet entsprechend dem bisher bestehenden Baurecht als Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Prinz-Eugen-Park bzw. Grinflache/Wald dargestellt.

Die beabsichtigte Nutzung als Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) lasst sich nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickeln.
Daher fuhrt die Stadt Glnzburg fur das Plangebiet ein entsprechendes Flachennutzungs-
plan-Anderungsverfahren (Parallelverfanren gemal § 8 Abs. 3 BauGB) durch. Nach der
Genehmigung dieser Flachennutzungsplananderung ist der Bebauungsplan als aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt anzusehen.

Die Umgebung der ehemaligen militarischen Liegenschaft ist im rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplan im Norden als ,,Gewerbliche Bauflachen* (G) sowie im Westen als ,Ge-
werbegebiete” (GE) und ,Industriegebiete” (Gl) dargestellt. Im Osten verlauft die tberregi-
onale Verkehrsanbindung der B 16 sowie im Siden die Gemeindeverbindungsstral3e
Lochfelbenstralle.

Sudlich der GemeindeverbindungsstralRe LochfelbenstraRe ist der Donauauwald als Uber-
schwemmungsgebiet, Bannwaldvorschlag und Biotopflache dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 ,,Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-
Heizkraftwerk*

Fur das Plangebiet existiert der rechtskraftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3
,Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-Heizkraftwerk“. Diesem Bebauungsplan lag eine stadte-
bauliche Entwicklungsvorstellung zur Realisierung einer multifunktionalen Freizeit-, Sport-,
Entertainment- und Schulungsnutzung auf den Flachen der ehemaligen Prinz-Eugen-
Kaserne zugrunde. Dementsprechend ist im Plangebiet grol3flachig eine Sondergebiets-
nutzung festgesetzt. Dies gilt auch fur die vorgesehene Einrichtung eines Biomasse-
Heizkraftwerks.

Im noérdlichen Bereich ist entsprechend der urspringlichen Vorhabenkonzeption auch
Gewerbegebiet festgesetzt. Die baulichen Nutzungen sind eingerahmt durch Festsetzun-
gen von Wald- und Grinlandflachen.
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Das Vorhaben hat sich nur als teilweise realisierbar erwiesen, vereinbarte Durchfiihrungs-
zeitrdume sind bereits verstrichen.

3.2.2 Benachbarte Bebauungsplane
Bebauungsplan ,,2.1 Industriegebiet Donauried*

Westlich des Gelandes Prinz-Eugen-Park liegt der Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 2.1 ,Industriegebiet Donauried” (Inkrafttreten: 20. Juli 1979).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.1 grenzt mit der Max-Planck-Straf3e an
die Westgrenze des Gelandes Prinz-Eugen-Park an. Er weist in der westlichen Nachbar-
schaft der ehemaligen Kaserne ein Gewerbegebiet mit folgenden Festsetzungen aus:

e Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO

¢ max. 3 Vollgeschosse

e max. Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

e max. Geschossflachenzahl (GFZz): 2,0

o offene Bauweise mit einer zulassigen Gebaudelange von Uber 50 m

e west-ost-verlaufender Streifen mit einer Breite von 10 m im Stiden des Geltungsbe-
reiches parallel zur LochfelbenstraRe mit einer Hohenbeschrankung fir bauliche An-
lagen (max. 468,00 m U. NN an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze, max.

470,67 m . NN an der westlichen Geltungsbereichsgrenze wegen Richtfunkstrecke
in Richtung Funkturm auf dem Geléande des Prinz-Eugen-Parks).

Bebauungsplan Nr. 2.2 ,,Gewerbegebiet dstlich der Heidenheimer StraRe*

Westlich des o. g. Bebauungsplanes Nr. 2.1 schlief3t sich das Bebauungsplangebiet 2.2
,Gewerbegebiet Gstlich der Heidenheimer Strafke — 3. Anderung” (Inkrafttreten: 4. Mai
1999) mit folgenden Festsetzungen an (Auszige):

e Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO, Gewerbegebiet mit Einschréankungen
(Schallschutz (GE-RED.), Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

e max. 2 Vollgeschosse
e max. Traufh6he 9,0 m
¢ max. GRZ: 0,8 (GE) bzw. 0,4 (MI)
e max. GFZ: 1,6 (GE) bzw. 0,8 (MI)

e offene Bauweise

3.3 Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park*“

Die im Gelande Prinz-Eugen-Park rechtskraftig festgesetzte multifunktionale Vorhaben-
planung mit Sondernutzungen hat sich als nicht durchfiihrbar erwiesen. Gleichzeitig liegen
diverse Anfragen von Gewerbebetrieben aus dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet
vor, die nach Erweiterungsflachen suchen. Um den Bedarf an Gewerbeflachen in raumli-
cher Nahe zu diesen Gewerbebetrieben decken zu kénnen, soll im gesamten Geldnde
Prinz-Eugen-Park eine gewerbliche Nutzung festgesetzt werden.

- Nr.23b Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, Seite 10 von 38
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3.4

Der Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park” stellt planungsrechtlich
die stadtebaulich vertragliche Umrandung des zentralen Teil des Gelandes Prinz-Eugen-
Park mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-
Park® dar.

Ziel der beiden parallel geflihrten Bebauungsplanverfahren ist, im Gewerbepark die ana-
log zur bisherigen Situation vorhandenen Gebaudebestand gewerblich weiter- und

umzunutzen und zugleich eine vertragliche Umrahmung dieses Gewerbeparks mit Erwei-
terungsflachen fur die Gewerbebetriebe im Westen des Prinz-Eugen-Areals zu schaffen.

Die urspringlich vorgesehene Nutzung des stdwestlichen Bereiches als Feriendorf liel3
sich nicht realisieren. In diesem Bereich entsteht Erweiterungspotential fur die westlich
des Plangebiets gelegenen Gewerbebetriebe. Dies ermdglicht eine wirtschaftlich sinnvolle
und immissionsschutzfachlich vertragliche Nutzung der bereits abgeschobenen Flache.

Die im Norden und Osten bestehenden auwaldartigen Baumbestande werden als Grin-
flachen erhalten und dienen als Ortsrandeingriinung in diese Richtungen.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park*
sind konkret folgende Nutzungen vorgesehen:

Im Westen bzw. Stidwesten bis zur Lochfelbenstralle und im Stidosten entlang der Loch-
felbenstralRe weist der Bebauungsplan Gewerbeflachen aus.

Auf der Flache im Osten besteht eine Sportanlage (Paintball-Geldnde). Entsprechend
setzt der Bebauungsplan diese Flache als private Grunflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz fest.

Im Ostteil besteht eine Wiesenflache. Hier setzt der Bebauungsplan die Flache ebenfalls
als private Grunflache fest.

Der Nordteil wird kinftig als naturschutzfachliche Ausgleichsflache und wasserwirtschaft-
liche Retentionsflache genutzt.

Die Flache sudlich der LochfelbenstraRe (urspringlich Parkplatz) wird kiinftig als natur-
schutzfachliche Ausgleichsflache und wasserwirtschaftliche Retentionsflache sowie zum
Forstausgleich genutzt.

Aufgrund des bestehenden Stral3ennetzes ist das Plangebiet durch die Lochfelbenstrale
im Stdden und die Max-Planck-StralRe im Westen ausreichend verkehrlich erschlossen.
Eine direkte Zufahrt von der B 16 in das Plangebiet im Osten ist nicht mehr vorgesehen.

Planungsalternativen

Ein alternativer Standort flir das Gewerbegebiet und den Gewerbepark Prinz-Eugen-Park
liegt aus stadtebaulicher Sicht und unter Berticksichtigung der o. g. planungsrechtlichen
Vorgaben nicht vor.

Die Grinde, warum der Bebauungsplan wie vorliegend ausgearbeitet wurde, lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

o Fir das gesamte Gelande Prinz-Eugen-Park besteht bereits Baurecht.
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Das ursprungliche multifunktionale Vorhaben Prinz-Eugen-Park lasst sich in der vor-
gesehenen Form nicht realisieren.

Im Umfeld des Geldndes Prinz-Eugen-Park sind bereits Gewerbegebiete vorhanden.

Aus den umliegenden Gewerbegebieten liegen Anfragen nach gewerblichen Erweite-
rungsflachen im Gelande Prinz-Eugen-Park vor.

Mit einer gewerblichen Nutzung im Gelande Prinz-Eugen-Park erfolgt eine Konzentra-
tion von Gewerbegebieten in diesem Bereich des Stadtgebietes.

Das Gelande Prinz-Eugen-Park liegt verkehrsgtinstig an das tberortliche Stral3ennetz
angebunden.

Aufgrund der vorhandenen Straf3en sind bereits alle erforderlichen Infrastrukturmaf3-
nahmen im Gelande Prinz-Eugen-Park vorhanden (Stral3en, Sparten).

4 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

Folgende, nicht flachenbezogene Ziele und Grundsatze sind fir die Bauleitplanung zu be-
achten (Anpassungspflicht):

Grundsatz/Ziel 3.3:
Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubauflachen sollen mog-
lichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Grundsatz 7.1.1:
Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

Ziel 3.2:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Ziel 1.1.2 Abs. 2:

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Grundsatz/Ziel 7.1.6 Abs. 1 und 2:

Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhal-
ten und wieder hergestellt werden.

Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

Grundsatz 7.2.5:
Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden. Hierzu
sollen

o die naturliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und ver-
bessert,

= Ruckhalterdume an Gewassern freigehalten sowie

= Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschutzt
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werden.

e Grundsatz 1.4.1:
Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teil-
raumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
krafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

e Grundsatz 2.2.2:
Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen raumlichen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsmaoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.

e Grundsatz 4.4 Abs. 1 und 2:
Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden.

e Das Uberregionale ,Bayernnetz flir Radler” soll weiterentwickelt werden.

e Ziel 6.2.1:
Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlie3en und zu nutzen.

4.2 Regionalplan Region Donau-lller (15)

Der Regionalplan der Region Donau-lller enthalt fir das Gelande Prinz-Eugen-Park fol-
gende Darstellungen:

In Karte 2 ,Siedlung und Versorgung® des Regionalplanes ist der Bereich der ehemaligen
Prinz-Eugen-Kaserne als bestehende Bauflache (Wohnbauflache, gemischte Bauflache
und Sonderbauflache) gekennzeichnet. Das benachbarte Gewerbegebiet Donauried ist
ebenfalls als bestehende Nutzung (gewerbliche Bauflache) dargestellt.

Sudlich angrenzend an das Gewerbe- und Kasernenareal schlief3t sich im Regionalplan
der als ,regionaler Griinzug“ ausgewiesene Freiraumbereich des Donautals zwischen
Erbach (Baden-Wirttemberg) — Neu-Ulm und Ginzburg an (Ziel B 4.2 RP). Das Plange-
biet liegt somit nicht innerhalb des regionalen Griinzuges. Mit dem Ziel des regionalen
Griinzuges soll ein Zusammenwachsen der Siedlungseinheiten verhindert werden in dem
Bereich des Donautals zwischen Erbach und Giinzburg, der ohnehin schon dicht besie-
delt ist und weiterhin unter einem erheblichen Siedlungsdruck steht.

Folgende nicht flichenbezogene Ziele des Regionalplanes treffen auf das Plangebiet zu:

e Ziel B 11.3: Die noch vorhandene naturnahe Landschaftsstruktur in den Talern soll
sichergestellt werden. Insbesondere sollen die Hangleiten einschlief3lich der Hang-
kante von einer Bebauung grundsatzlich freigehalten werden.

e Ziel B14.4: Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen soll
angestrebt werden. Ortsrander und neue Baugebiete sollen durch Gehélzpflanzungen
besser in die Landschaft eingebunden werden.

e Ziel B 14.6: Uberschwemmungsgebiete sollen auch im Siedlungsbereich grundséatz-
lich als Freiflachen erhalten werden.

e Ziel Bl 1.4: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders ex-
ponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
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5.1

5.2

Hohenricken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden
Flusstéler sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

e Ziel B XI 5.1: Die natiirlichen Uberschwemmungsgebiete sollen als Riickhalteraume
soweit wie moglich erhalten werden.

e Ziel B 11.2: Flachennutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das charakteristische Landschaftsbild der Region sollen méglichst vermieden werden.

e Ziel B IV 2.6: Im Mittelbereich Glinzburg/Leipheim soll insbesondere im stidlichen Teil
auf eine Steigerung des Arbeitsplatzangebots im produzierenden Gewerbe und im
Dienstleistungsbereich hingewirkt werden. Dabei soll auf eine Ergénzung der Bran-
chenstruktur im produzierenden Gewerbe hingewirkt werden.

e Ziel BV 1.6: Im regionalen Arbeitsmarkt Guinzburg ist auf eine Verbesserung der Er-
werbsmoglichkeiten fur Berufe des produzierenden Gewerbes und des Dienstleis-
tungsbereiches hinzuwirken. Au3erdem soll auf einen Abbau der saisonalen Arbeits-
losigkeit hingewirkt werden.

Bestand

Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Gelande ist weitgehend eben und vor allem im Norden und Osten durch Baumbe-
stand ein- und durchgegrint (ehemaliges Tarngriin). Im Osten besteht eine Zufahrt zur
B 16.

Von dem urspriinglichen Gebaudebestand wurden zwischenzeitlich diverse Geb&aude ab-
gerissen. Dies gilt insbesondere flr den Bereich im Sidwesten, wo bisher eine Freizeit-
nutzung mit Ferienhaussiedlung an einer Seeflache vorgesehen war. Der Bebauungsplan
gibt den aktuellen Bestand an Geb&uden wieder.

Bestand aulRerhalb des Plangebietes

Sudlich des Plangebietes schliel3t sich der grofflachige Waldbestand des Donau-
Auwaldes an (NATURA 2000-Gebiet und Erholungswald geman Waldfunktionsplan, Stu-
fe ). Im Osten, jenseits der B 16 sowie ndrdlich befinden sich z. Z. parkartige, landwirt-
schaftliche Nutzflachen, die z. T. auch beweidet werden. Im Westen, westlich der Max-
Planck-Stral3e, befindet sich das bebaute Gewerbegebiet ,Donauried” der Stadt Guinz-
burg. Direkt benachbart zum Plangebiet befinden sich dort ein Autohaus sowie eine grof3e
Betriebseinrichtung zur Lebensmittelproduktion und deren Logistik.

Das Plangebiet umschliel3t den zentralen Teil des Geldndes Prinz-Eugen-Park. Hier ist
der ehemalige militarische Gebaudebestand nahezu vollstandig erhalten. Angestrebtes
stadtebauliches Ziel ist die Weiternutzung dieses Gebaudebestandes als ,Gewerbepark®.
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6.1

Stadtebauliche und ortsplanerische Aspekte

Art der baulichen Nutzung
Baugebiete allgemein

Im Plangebiet soll Uberwiegend Gewerbegebiet gemar § 8 BauNVO entwickelt werden.
Um die unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen in einer stadtebaulich vertraglichen
Weise zu strukturieren, wird das Plangebiet in finf Gewerbegebiete (GE 1-5) unterteilt.
Der bestehende Sportplatz im Osten sowie der nérdlich angrenzende Freibereich wird als
Griunflache festgesetzt. Eine Gewerbegebietsentwicklung ist mit Ausnahme einer bereits
baurechtlich genehmigten Paintball-Anlage hier vorerst nicht vorgesehen, nachdem fur
diese Flachen kunftig keine offentliche Erschliel3ung besteht. Im Sudwesten, stdlich der
Lochfelbenstral3e sowie im Norden werden private Grunflachen als naturschutzfachliche
Ausgleichsflachen festgesetzt.

Waldflachen werden im Plangebiet nicht mehr festgesetzt. Dadurch werden magliche
Konflikte einer gewerblichen Nutzung mit einer angrenzenden forstlichen Nutzung ver-
mieden. Die entfallenden Waldflachen werden extern ausgeglichen.

Zulassigkeit von Nutzungen

Die funf Gewerbegebiete sind hinsichtlich der Zulassigkeit von Nutzungen differenziert.
Grundsatzlich zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art und Geschafts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO werden
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter nicht zugelassen. Dadurch kdnnen schalltechnische Konflikte innerhalb des
Plangebietes und zum zentral gelegenen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 a
.,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park” vermieden werden.

Die grundsatzlich ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche Zwecke sind geman
8§ 1 Abs. 6 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen, um schalltechnische Konflikte mit
dem ,klassischen“ Gewerbenutzungen im Plangebiet zu vermeiden.

Der Ausschluss von Lagerhausern und Lagerplatzen im GE 2 dient der Erhaltung eines
geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes im Nahbereich zur Lochfelbenstral3e.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgt im Rahmen der plane-
rischen Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung gemaf 8§ 1 Abs. 6 BauNVO fir die
festgesetzten Gewerbegebiete (1-4) im Geltungsbereich.

Wegen der verkehrsglinstigen Lage soll im GE 3 unmittelbar am Kreuzungsbereich B 16/
Lochfelbenstral3e eine Tankstellennutzung ermdglicht werden. Aus diesem Grund sind
Tankstellen im Ubrigen Plangebiet sowie im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park“ ausgeschlossen, um eine Uberversorgung in den
Plangebieten zu verhindern. Aus Griinden des Schallschutzes ist fir die Tankstelle nur
ein Tagbetrieb moglich.

Selbstandiger Einzelhandel ist im Plangebiet ausgeschlossen, um an dieser Stelle des
Stadtgebietes eine aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschte Entwicklung eines Einzelhan-
delsschwerpunktes zu unterbinden. Zulassig sind lediglich produzierenden Gewerbebe-
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6.2

trieben zu- und untergeordnete Verkaufsflachen. Der Ausschluss des Einzelhandels ent-
spricht den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ginzburg. Mit den Rege-
lungen zum Einzelhandel ist im GE 3 die Errichtung eines Tankstellenshops mit Sortimen-
ten wie Reisebedarf, Zeitschriften, Autozubeh6r usw. zulassig.

Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Glnzburg ist es, im Plangebiet den Bestand und die
Entwicklungsmadglichkeiten fir produzierende und handwerkliche Betriebe zu sichern. Die
Stadt Giinzburg weist einen Mangel an freien Gewerbeflachen auf. Zur Sicherstellung ei-
nes ausreichenden Gewerbeflachenangebotes fir produzierende und handwerkliche Nut-
zungen ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten an diesem verkehrlich durch die B 16
gut erschlossenen Gebiet erforderlich. Dadurch bleiben auch Entwicklungsmaoglichkeiten
fur die vorhandenen ,klassischen“ Gewerbenutzungen im Plangebiet erhalten.

Durch die Funktion der Stadt Glinzburg als Mittelzentrum, hat die Sicherung und Entwick-
lung von wohnortnahen Arbeitsplatzen in Glinzburg hohe Bedeutung. Produzierende und
handwerkliche Betriebe leisten zur Sicherung qualifizierter Arbeitsplatze einen wesentli-
chen Beitrag. Arbeitsplatzdichte und der Anteil qualifizierter Arbeitsplatze liegen dabei in
der Regel im ,klassischen* Gewerbe deutlich héher als bei Vergnligungsstatten.

Der Standort des Plangebietes im nordlichen Stadtgebiet von Glnzburg nimmt in der
Stadtentwicklung gegentber anderen Standorten die Funktion eines ,klassischen® Ge-
werbestandortes mit gro3flachigen Gewerbenutzungen wahr. Der Ausschluss einer aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten im Plangebiet dient dem Schutz des
knappen Flachenangebotes fir produzierendes Gewerbe und Handwerk vor konkurrie-
renden Nutzungen. Die Standortbedingungen fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk
an dem vorhandenen Gewerbestandort werden dadurch gesichert und eine Veranderung
des Gebietscharakters vermieden. Der Ausschluss von Vergniigungsstétten ist dabei
auch erforderlich, da insbesondere bei Spielhallen durch héhere Flachenertrage die Ge-
fahr einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges besteht, die zu einer Verdréan-
gung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben fiihren kann.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten dient schlielich auch zum Schutz vor , Trading-
Down-Effekten®.

Mald der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept geht von einem klassischen Gewerbegebiet aus mit Gebau-
dehdhen, wie sie gewerblicherseits nachgefragt werden. Das festgesetzte Mal3 der bauli-
chen Nutzung in den Gewerbegebieten 1-5 orientiert sich bei der Grundflachenzahl an der
Obergrenze von 0,8 geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Dies erméglicht eine maximale Ausnut-
zung der Flachen in einem bereits baulich vorgepragten Bereich. Die Eingriffs-/Aus-
gleichs-Regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz und die Berechnung des Retenti-
onsraumausgleichs sind auf diesen maximalen Wert hin ausgelegt.

Um die Erschlielungskosten zu reduzieren wurden auf Wunsch des Projektentwicklers
die Geschossflachen auf das Mal reduziert, das bei Grundstiickskaufinteressenten kon-
kret nachgefragt wird. Folge davon ist, dass es bei Bauantrdgen beim Mal3 der baulichen
Nutzung keine Befreiungen geben kann. Sollte eine hohere Geschossflache gewtinscht
werden, misste der Bebauungsplan dementsprechend geandert werden. Eine Grundfla-
chenzahl von 0,8 und eine niedrige absolute Geschossflache sind kein Widerspruch in-
nerhalb eines Gewerbegebietes, da fur diese Flachen z. B. aus dem Logistiksektor Nach-
frage besteht. Eine Nachverdichtungsmdéglichkeit mittels Bebauungsplananderung ist da-
her konzeptionelles Element dieser Planung.
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6.3

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird in Meter U. NN festgesetzt, um die in Gewer-
begebieten zu erwartenden Sonderbebauungen (z. B. Gewerbehallen) von bis zu 13 m
Gebaudehohe zu ermdglichen. Die Oberkante baulicher Anlagen ist definiert als Dachfirst
bei Satteldachern oder Schnittpunkt des hochstgelegenen Bereiches der Dachhaut mit
der WandaulRenseite/des oberen Abschlusses einer Attika bei Flachdachern. Bezugs-
punkt fur die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ist die Hohenkote 443,60 m U NN,
die der Hohe des Fertigful3bodens des Gebaudes 37 entspricht. Die Dichte der Bebauung
ist durch die Festsetzung von zulassigen absoluten Geschossflachen in den GE 1-5 kon-
kretisiert worden. Niedrige absolute Geschossflachen fiihren dabei im Wesentlichen zu
einer eingeschossigen Bauweise, wie sie fir Gewerbegebiete typisch ist.

Von Kaufinteressierten gibt es Wiinsche, einen Burotrakt zweigeschossig zu bauen bzw.

in einer Halle ein Galeriegeschoss einzufligen. Dies legt nahe, flr eine begrenzte Flache

eines Gewerbegebietes eine Zweigeschossigkeit zuzulassen. Dadurch &ndert sich nichts
an den festgesetzten Obergrenzen der Geschossflachen, sondern lediglich an der Vertei-
lung dieser Flachen.

Gemald Bayerischer Bauordnung (Art. 83 BayBO vom 24.07.2007 in Verbindung mit Art. 2
Abs. 5 BayBO 1997) sind Vollgeschosse Geschosse, die tiber mindestens zwei Drittel ih-
rer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Folglich sind Galeriegeschosse
in gewerblichen Bauten in der Regel Vollgeschosse. Ferner ist geman § 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO"90 die Geschossflache nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln. Fir die Galeriegeschosse (teilweise umschlossene und tiberdeckte
Flachen) wird klarstellend festgesetzt, dass die Umfassungswande (Aul3enwéande und in-
nenliegende Raumtrennwande) sowie auskragende Verkehrsflachen, aber ohne Treppen,
in die Geschossflachenberechnung einzubeziehen sind.

Ein zweites Vollgeschoss sollte auf einer Flache von 300 mz je privates Gewerbegrund-
stiick beschrankt werden. Das fihrt in GEr 2 zu 1.500 m2 und in GEr 5 zu 600 m2 Ge-
schossflache in zweiten Vollgeschossen.

In den Gewerbegebieten 2 und 5 erfolgt eine Aufteilung der zuldssigen Geschossflachen
(inklusive der Flachen in den zweiten Vollgeschossen) auf die zuklinftigen privaten
Grundstticke durch den Projektentwickler.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen wird durch untergeord-
nete Bauteile (Kamine, Antennen, Fahrstuhlschachte, Sonnenkollektoren, PV-Anlagen,
Liftungsanlagen usw.) um bis zu maximal 3 m zugelassen.

Gestalterische Anforderungen

Um die gewerbliche Bebauung im Plangebiet gestalterisch méglichst homogen erschei-
nen zu lassen, werden die Festsetzungen hinsichtlich bestimmter Dachformen (Flach-
dach, Satteldach und Pultdach) an die Bestandsbebauung angepasst. Die Bestandsbe-
bauung im Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark
Prinz-Eugen-Park® weist im GE Nord Flachdacher auf, im GE West und GE Ost sind
flachgeneigte Sattelddcher vorhanden. Als Mischform zwischen flach geneigtem Sattel-
dach und Flachdach ist das Pultdach im gesamten Plangebiet zulassig.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen wird ein fur gewerbliche Nutzungen angemes-
senes Werbekonzept ermdglicht, das auch aktuelle technische Entwicklungen, z. B. Bild-
schirme zur Anzeige von Preisen an der Tankstelle zulasst.
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8.1

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die vorhandenen o6ffentlicher StraRen erschlossen. Eine Anbin-
dung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stral3ennetz erfolgt Giber die Max-Planck-
Stral3e im Westen und die LochfelbenstralRe im Studen.

Eine bisher vorhandene direkte Zufahrt vom Plangebiet zur dstlich verlaufenden B 16 ist
nicht mehr vorgesehen. Diese Wegeverbindung ist nur noch tber einen Geh-/Radweg er-
schlossen. Weiterhin kann die vorhandene Zufahrt als Rettungsweg bei Notfalleinsétzen
(z. B. Feuerwehr) genutzt werden kann.

Im Zusammenhang mit der Aufteilung des PEP-Gelandes in mehrere Bebauungsplane
hat der Stadtrat, basierend auf einem friilhen Stadium eines gewerblichen Nachfolgekon-
zeptes, eine neue, in Nord-Sid-Richtung verlaufende StraRenverbindung beschlossen.
Mit dieser StralRe sollten die nérdlich des PEP-Gelandes gelegenen Flachen, die geman
Darstellung im Flachennutzungsplan fir eine spéatere gewerbliche Entwicklung vorgese-
hen sind, an die Lochfelbenstral3e im Stiden angebunden werden. Mit der vorliegenden
Planungskonzeption lasst sich diese Straldenverbindung nicht mehr realisieren. Geman
Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 a
.,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park*® ist dort keine 6ffentliche StralRe vorgesehen. Im weite-
ren Verlauf liegen am Nordrand des PEP-Gelandes im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park” naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen,
die bei Realisierung einer solchen Stral3e zerschnitten und damit in ihrer Funktionalitat
beeintrachtigt wirden. Zudem kénnen die Bereiche nérdlich des PEP-Gelandes auch tber
die Max-Planck-StralRe erschlossen werden.

Immissionsschutz

Schallschutz

Aufgrund der im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.3 festgesetzten multifunktio-
nalen Nutzung mit einem Nebeneinander von Freizeit- und Erholungsnutzungen sowie
gewerblichen Nutzungen war im Plangebiet bisher ein sehr differenziertes Schallschutz-
konzept erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 2.3 hat deshalb unter Beriicksichtigung der
Vorbelastung aus benachbarten gewerblichen Nutzungen fiir das Gebiet des Prinz-
Eugen-Park eine Vielzahl schalltechnischer Festsetzungen getroffen. Auch bei einer mit
der vorliegenden Bebauungsplananderung einhergehenden Festsetzung ausschlief3lich
gewerblicher Nutzungen im Plangebiet ist die schalltechnische Vertraglichkeit der einzel-
nen Baugebiete untereinander und im Zusammenhang mit gewerblichen/industriellen
Nutzungen auR3erhalb des Plangebietes (Vorbelastungen z. B. aus dem westlich angren-
zenden Gewerbegebiet ,Donauried®) zu prifen, wobei auch die Stralenverkehrslarmim-
missionen zu bertcksichtigen sind.

In Anbetracht der unmittelbaren N&he der bestehenden Gewerbegebietsflachen im Wes-
ten (Vorbelastung), der geplanten Gewerbegebietsflaichenausweisung gemaf Flachen-
nutzungsplananderung, der geplanten gewerblichen Nutzungen des Areals und der be-
stehenden bzw. geplanten schitzenswerten Nutzungen innerhalb des Areals (z. B. Be-
herbergungseinrichtungen im Gewerbepark) ist flr die Zukunft sicherzustellen, dass ein
vertragliches Nebeneinander unter Wahrung der zulassigen Gewerbelarmemissionen im
Gewerbegebiet ,Donauried” (auch hinsichtlich kunftiger Entwicklung) gewahrleistet wird.
Fur den unmittelbar benachbart zum Gebiet Prinz-Eugen-Park gelegenen Gewerbebetrieb
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HAVI wurden dabei konkret modellierte, hohe Emissionsansatze als Vorhabenbelastung
bertcksichtigt, um auch typische kiinftige Betriebsablaufe zu simulieren.

Fur alle im Gebiet Prinz-Eugen-Park festzusetzenden Baugebiete mit dem Nutzungscha-
rakter Gewerbegebiet oder aktuell bzw. klinftig genutzten Freiflachen sind immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt worden die gewéhrleisten, dass
an den nachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen (maf3gebliche Immissionsorte in
der Nachbarschaft) auch unter Bertcksichtigung der Vorbelastung die jeweils geltenden
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fast Uberall eingehalten werden.

Da die maRgeblichen Schallimmissionsbeitrage mit Uberschreitungen von Immissions-
richtwerten an einzelnen Immissionsorten im Wesentlichen aus der gewerblichen Vorbe-
lastung stammen, werden in der Gesamtlarmbetrachtung die ermittelten geringfligigen
Uberschreitungen von ca. 1 dB(A) und konkret der aus der kiinftigen gewerblichen Nut-
zung im Prinz-Eugen-Park stammende Anteil aus schalltechnischer Sicht als vertréglich
erachtet, zumal gegeniber der friiher vorgesehenen Nutzung eines Biomasseheizkraft-
werkes im Nordwesten des Plangebietes mit entsprechend hohen Emissionskontingenten
jetzt an die angestrebte gewerbliche Nutzung angepasste, deutlich geringere Emissions-
kontingente vorgesehen sind.

Die schalltechnische Begutachtung Uber das gesamte Gelande des Prinz-Eugen-Parks
unter Berucksichtigung der jeweils angestrebten Nutzungen zeigt den moéglichen Rahmen
fur eine schalltechnische Vertraglichkeit im Sinne eines Entwicklungskonzeptes auf. Bei
Einhaltung der ermittelten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
ist sichergestellt, dass die es zu keiner schalltechnischen Unvertraglichkeit kommt.

Durch eine Differenzierung bzw. Zonierung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel wird innerhalb des Gebietes Prinz-Eugen-Park eine unterschiedlich
schallintensive gewerbliche Nutzung ermdéglicht. Héhere immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel sind fir den Bereich im Stidosten des Gebietes Prinz-
Eugen-Park vorgesehen, wo die Ansiedlung einer Tankstelle geplant ist. Aus Griinden
des Schallschutzes ist von einem ausschlie3lichen Tagbetrieb der Tankstelle auszuge-
hen. Urspriinglich vorgesehene héhere immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel fur eine geplante Nutzung Biomasseheizkraftwerke im Nordwesten des Prinz-
Eugen-Park-Gelandes konnten reduziert werden, nachdem dort kiinftig eine normale ge-
werbliche Nutzung stattfinden soll.

Die schalltechnische Begutachtung zur Bauleitplanung Gewerbegebiet/Gewerbepark
,Prinz-Eugen-Park” der Planungs- und Ingenieurgesellschaft Kling Consult mbH Krum-
bach vom 30. November 2017 ist Bestandteil der Begrindung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 2.3 a Gewerbepark ,Prinz-Eugen-Park® bzw. Bebauungsplan Nr. 2.3 b
.Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park* der Stadt Gunzburg. Zum Schutz angrenzender be-
stehender schitzenswerter Nutzungen werden die gewerblichen Tatigkeiten innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebiete, privaten Grinflachen mit Gewerbenutzung und Flache fur
Versorgungsanlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemissionen reduziert. Die Re-
duzierung erfolgt nach der Art von Betrieben und Anlagen und deren besonderen Bedurf-
nissen und Eigenschaften in Anlehnung an § 8 BauNVO.

Es werden immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel pro m? Gewerbe-
gebietsflache, Freiflache mit Gewerbenutzung und Flache fur Versorgungsanlagen tags
und nachts wie folgt festgelegt:
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immissionswirksamer
. flach(_anbezogener _ Bezugsflache
Gebiet Schallleistungspegel in
dB(A)/m? [m?]
Tagzeit | Nachtzeit

B-Plan 2.3 b

Gewerbegebiet GEr 1 65 50 27.281
Gewerbegebiet GEr 2 60 40 5.309
Gewerbegebiet GEr 3 65 44 4.075
Gewerbegebiet GEr 4 65 50 26.792
Gewerbegebiet GEr 5 65 45 22.642
Freiflache Sud 65 40 20.917
Freiflache Nord 65 50 14.441
B-Plan 2.3 a

Gewerbe GEr Nord (West) 65 50 23.647
Gewerbe GEr Nord (Ost) 65 50 16.340
Gewerbe GEr Ost (Nord) 60 45 14.292
Gewerbe GEr Ost 60 45 17.527
Gewerbe GEr Ost (Sud) 60 40 18.050
Gewerbe GEr West 60 45 12.924
Energiezentrale 60 45 1.248

8.2

8.3

Als Bezugsflache einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die
zugeordnete Gewerbegebietsflache bzw. Freiflache mit festgesetzten Emissionen heran-
zuziehen.

Die Flachen des Schallgutachtens sind im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 2.3 b ent-
sprechend der jeweils zuldssigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel teilweise zusammengefasst.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 2.3 b sind Beherbergungseinrichtungen, Woh-
nungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter in den Gewerbegebieten GE 1-5 nicht zulassig.

Im Rahmen von Genehmigungsverfahren ist zu berechnen, welcher Orientierungs-
/Immissionsrichtwert-Anteil sich flr eine jeweilige Teilflache ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob
die zu erwartenden Gerauschemissionen von sich ansiedelnden Betrieben/Vorhaben Be-
urteilungspegel verursachen, die unterhalb der Immissionsbelastung gemani B-Plan (=
Orientierungs-/Immissionsrichtwertanteile) liegen.

Luftschadstoffe

Eine Unvertraglichkeit der geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet in lufthygie-
nischer Sicht ist aufgrund der Nutzungsbeschrankungen nicht zu erwarten.

Betriebsbereiche geméal § 3 Abs. 5a BImSchG/Stdrfall-Verordnung

Bereits auf Ebene eines Bebauungsplanes soll der Trennungsgrundsatz gemal § 50
BImSchG bzgl. der Ansiedlung von Betriebsbereichen (Storfall-Betriebe) berticksichtigt

9658

N 23b Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, Seite 20 von 38

erstellt: wp-ba/wd Stadt GUnzburg



]
:.m KLING !'
'

Projekt-Nr. 9658 05 23. Januar 2018 woann:  CONSULT

werden. Ziel der Berticksichtigung dieses Belanges auf Ebene der Bauleitplanung ist die
Sicherstellung eines angemessenen Abstandes zwischen Betriebsbereichen und Schutz-
objekten. Zu diesen Schutzobjekten zéhlen nicht nur Wohnnutzungen, sondern auch 6f-
fentlich genutzte Gebiete (z. B. Hotel) und wichtige Verkehrswege.

Da im Plangebiet des Prinz-Eugen-Park ein enges Nebeneinander von gewerblichen Nut-
zungen und solchen Schutzobjekten (z. B. Beherbergungsbetriebe) mdglich ist, werden
durch die Bebauungspléne 2.3 a und 2.3 b aus Vorsorgegriinden Betriebsbereiche im
Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG ausgeschlossen.

Hochwasserschutz/Retentionsvolumenausgleich

Das Gebiet Prinz-Eugen-Park liegt im berechneten 100-jahrlichen Uberschwemmungsge-
biet der Donau (Verordnung vom 17. Dezember 2013; bekanntgemacht am 20. Dezember
2013). In Gelandesenken kann bei einem solchen Uberschwemmungsereignis kleinflachig
eine Wassertiefe von > 0,8 m erreicht werden.

Als fachgesetzliche Vorgabe fir die Bauleitplanung sind die Regelungen des § 78 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) zu berticksichtigen. Demnach durfen in amtlichen Uber-
schwemmungsgebieten durch Bauleitplane keine neuen Baugebiete ausgewiesen wer-
den; ausgenommen sind Bauleitplane fir Hafen und Werften. Die zustandige Behédrde
kann die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn bestimmte, in
den Nrn. 1 bis 9 des § 78 Abs. 2 WHG genannte fachliche Voraussetzungen kumulativ er-
fullt sind. Die Voraussetzungen sind erfllt, wenn:

1. keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kénnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu er-
warten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden,

5. die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehen-
dem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben SO errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der
Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Scha-
den zu erwarten sind.

Fur das Gebiet Prinz-Eugen-Park besteht tiber den bisher rechtskraftigen Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 2.3 bereits Baurecht. Mit der vorliegenden Bebauungsplanén-
derung wird keine neue Siedlungsentwicklung festgesetzt. AulRerdem grenzt das Plange-
biet an bestehende Gewerbegebiete an. Der Bebauungsplan bedarf daher keiner Aus-
nahmegenehmigung. Fir spatere Einzelvorhaben ist jedoch eine Ausnahmegenehmigung
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nach § 78 Abs. 3 WHG erforderlich. Dies gilt auch bei freigestellten oder baugenehmi-
gungsfreien Bauvorhaben.

Um negative Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss auszuschliel3en, ist als Konse-
quenz aus der Lage des Plangebietes in einem berechneten Uberschwemmungsgebiet
fur die erforderliche Hochwasserfreilegung der planungsbedingt zuldssigen baulichen
Nutzungen jedoch ein Retentionsausgleich erforderlich. Grundsatzlich muss vermieden
werden, dass sich ein veranderter Hochwasserabfluss negativ auf benachbarte Flachen
auswirkt.

Die Hochwasserfreilegung im Plangebiet ist mdglich durch eine komplette Ausdeichung
des Plangebietes oder einen Einzelobjektschutz. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht vorge-
schlagen wird ein Einzelobjektschutz mit Retentionsvolumenausgleich fur neue Nutzun-
gen. Bereits vorhandene bauliche Anlagen werden bei der Berechnung des Retentionsvo-
lumenausgleichs nicht bertcksichtigt. Als Ausgangszustand fur die Ermittlung des auszu-
gleichenden Retentionsvolumens gilt der Stand Dezember 2009. Zu diesem Zeitpunkt wa-
ren die zwischenzeitlich abgerissenen Gebaude noch vorhanden, ein zwischenzeitlich
randlich im Westen geschutteter Wall war noch nicht vorhanden.

Der planungsbedingt erforderliche Retentionsvolumenausgleich umfasst das gesamte
Gebiet des Prinz-Eugen-Park und damit die Bebauungsplane Vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park” und Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet
Prinz-Eugen-Park”. Damit zeigt der erforderliche Retentionsvolumenausgleich den Rah-
men einer wasserwirtschaftlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzung im Sinne eines
Entwicklungskonzeptes auf. Mit der Festsetzung der ermittelten Retentionsvolumen ist si-
chergestellt, dass die Vorgaben des erforderlichen Retentionsausgleichs eingehalten
werden.

Im gesamten Gebiet Prinz-Eugen-Park wird durch die zum Bemessungszeitpunkt 2009
vorzufindende Bebauung/Gebaude ein Volumen von 1.264 m?3 verdréngt. Aufgrund der
kleinflachig zulassigen Erweiterungen im Gewerbepark (Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park®) ergibt sich gegenlber dem Ausgangszu-
stand ein Retentionsvolumenverlust von 1.632 m3, der auszugleichen ist. In Zukunft soll
besonders im westlichen und sudlichen Geltungsbereich (Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Ge-
werbegebiet Prinz-Eugen-Park*) eine grofflachige Bebauung moglich sein (Grundfla-
chenzahl 0,8). Fur diesen Bereich ergibt sich daraus ein Retentionsvolumenverlust von
21.371 m3.

Das planungsbedingt ausgleichende Retentionsvolumen fir das Gesamtgebiet Prinz-
Eugen-Park ergibt sich somit zu 23.003 m3.

Die Herstellung des erforderlichen Retentionsvolumens erfolgt durch folgende Maf3nah-
men (vgl. Anlage 3):

e Retentionsbecken westlich Gebaude 4 und 5

¢ Retentionsbecken/Gelandemulde nérdlich Geb&aude 16/westlich Geb&ude 34 (Bereich
mit bereits bestehender Versickerungsmulde)

o Parkplatz sudlich der Lochfelbenstralie
e Gelandemulde am Nordostrand des Plangebietes

¢ Gelandeabgrabung im Bereich Grundsttick Flur-Nr. 3883
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Die Retentionsmaflinahmen sind als Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses-
Hochwasserriickhaltebecken festgesetzt.

Mit den festgesetzten MaRhahmen zum Retentionsausgleich lasst sich fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b (Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park) ein neues
Retentionsvolumen von ca. 23.000 m3 schaffen. Das rechnerisch erforderliche Retenti-
onsvolumen von mindestens 21.400 m3 wird vollstandig durch die Anlage von Ruckhalte-
becken im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b nachgewiesen. Im Plangebiet des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2.3 a (Gewerbepark Prinz-Eugen-Park) be-
lauft sich das neugeschaffene Retentionsvolumen auf 1.969 m3. Insgesamt ist somit der
planungsbedingte Retentionsraumverlust innerhalb des Gebietes Prinz-Eugen-Park aus-
geglichen.

Fur Retentionszwecke herangezogene Flachen sind vorrangig nach naturschutzfachlichen
Kriterien zu gestalten, wenn Sie auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen sol-
len.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die MaRnahmen zum Retentionsvolumenausgleich
auf dem Gebiet Prinz-Eugen-Park (Abgrabungen bis zum Grundwasserspiegel) und sons-
tigen Malinahmen zum Grundwasseraufschluss wasserrechtliche Erlaubnisse erforderlich
sind.

Altlasten/Baugrund/Bodenschutz

Bezuglich einer potenziellen Altlastengefahrdung auf der Konversionsflache der Prinz-
Eugen-Kaserne hat die Industrieanlagen-Betriebsgesellschaft mbH (IABG) in Ottobrunn
folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

e Historische Erkundung und Kostenschatzung der MaRnahmen zur Orientierenden
Untersuchung, Juli 2003

e Orientierende Untersuchung auf dem Areal der Prinz-Eugen-Kaserne in Gilinzburg,
September 2003

e Detailuntersuchungen des Sportplatzes und zwei weiterer kontaminationsverdachti-
ger Flachen, April 2004

Es wurden insgesamt drei Kontaminationsflachen identifiziert, fur die von der IABG Mal3-
nahmen vorgeschlagen bzw. fur erforderlich gehalten wurden.

Bei keiner der drei identifizierten Kontaminationsflachen wurde von der IABG der Bedarf
einer SofortmaflRnahme festgestellt, da keine akute Gefahrdung von Schutzgitern, wie
menschliche Gesundheit, Grundwasser und Oberflachengewéasser, Boden oder Eigentum
Dritter vorliegt. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist nicht beeintrachtigt.

Aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth, Servicestelle Krumbach, sind die er-
forderlichen SanierungsmalRnahmen im Plangebiet abgeschlossen. Die Altlastensituation
ist somit fur die vorgesehene Nutzung ausreichend saniert.

Sollte bei kiinftigen Erdbewegungen Bodenmaterial zum Vorschein kommen, das im Aus-
sehen oder Geruch nicht nattrlich gewachsenem Boden entspricht, ist das Material ge-
sondert zu lagern, durch einen Gutachter zu beproben und zu analysieren. Die Entsor-
gung hat entsprechend der Belastung und in Abstimmung mit der zustandigen Fachstelle
fur Bodenschutz zu erfolgen. Weiterhin gilt, dass samtliche Erdarbeiten im Altlastenbe-
reich von einem qualifizierten Fachbuiro zu begleiten und in einem Abschlussbericht zu
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dokumentieren sind. Im Zuge von Erdarbeiten anfallendes Aushubmaterial ist entspre-
chend dem Grad der Belastung unter Beachtung der technischen Regeln der LAGA ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* wieder-
zuverwerten. Sofern aufgrund der Belastungen eine Verwertung ausscheidet, ist das Ma-
terial abfallrechtlich ordnungsgemalf zu entsorgen.

11 Schutzgebiete/spezieller Artenschutz/Natura 2000

Grunordnerische Belange wurden fir den bisher rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 2.3 im Rahmen eines griinordnerischen Fachbeitrages umfassend ermit-
telt. Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst das gesamte Gebiet Prinz-
Eugen-Park. Dabei wurden auch die Ergebnisse einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung (saP) integriert, die im Zusammenhang mit der Erstellung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 2.3 durchgefuhrt wurde.

11.1  Schutzgebiete, Natura 2000- und Biotopflachen

Im Gebiet Prinz-Eugen-Park sind keine naturschutzrechtlich festgesetzten Schutzgebiete
(z. B. Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile oder Natura 2000-Gebiete) vorhanden. Die direkte Umgebung des
Gebietes Prinz-Eugen-Park ist jedoch aufgrund ihrer hohen naturschutzfachlichen Bedeu-
tung durch folgende Schutzgebiete geschitzt, welche hier zusammenfassend aufgelistet
werden:

o Naturschutzgebiet (Art. 7 BayNatSchG): Auwaldbereich ca. 1.000 m westlich (NSG
»,Nauwald®) und ca. 1.200 m 6stlich (NSG , Topflet und Obere Aschau“) des Gebietes
Prinz-Eugen-Park

e Landschaftsschutzgebiet (Art. 10 BayNatSchG): Fast gesamte Flache sudlich der
LochfelbenstralRe bzw. Laibistrae Richtung Westen (LSG ,Donautal zwischen
Weilingen und Gunzburg®“) sowie der gesamte Bereich Ostlich und sudlich der B 16
(LSG ,Donau-Auen zwischen Gunzburg und Gundelfingen®)

e FFH-Gebiet (Art. 13b BayNatSchG): Im wesentlichen alle Auwald-bestandenen Berei-
che nordlich wie sidlich der Donau inkl. Hangwaldbereich stidlich der Donau (FFH-
Gebiet ,Donau-Auen zwischen Thalfingen und Héchstadt)

e Vogelschutzgebiet, oder SPA-Gebiete, (Art. 13b BayNatSchG): Fast der gleiche
Umgriff wie das FFH-Gebiet; lediglich in den Feldfluren 6stlich der B 16 gréRRere Berei-
che als beim FFH-Gebiet gekennzeichnet (SPA-Gebiet ,Donauauen®)

e 13d-Flachen sowie Biotopflachen nach Biotopkartierung (Art. 13d BayNatSchG)

Des Weiteren untersteht der Bereich um das Plangebiet folgenden verschiedenen Schutz-
bzw. ,Hinweis“-Kategorien:

e Bannwald (gem&R Art. 11 Bayerisches Waldgesetz): Gesamter auwaldartiger Bereich
sudwestlich und @stlich des Gebietes Prinz-Eugen-Park und entlang der Donau

e Landschaftliches Vorbehaltsgebiet nach Regionalplan: Ahnliche Abgrenzung wie
LSG-Schutzgebiet: Samtliche auwaldartigen Bereiche sudlich Laibistral3e, Lochfel-
benstral3e und gesamter Bereich Ostlich und sidlich der B 16

e Ramsar-Gebiet: Entspricht ebenfalls der ahnlichen Abgrenzung des Landschaft-
sschutzgebietes: Gesamter Bereich stidlich der Laibistral3e, Lochfelbenstral3e und sid-
lich wie dstlich der B 16.-
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11.2

o Schwerpunktgebiet Naturschutz ,Vernetzungszone Donaumoos — Donauaue zwi-
schen Nau- und LuRgraben® und ,Donaue mit Hangwaldern“ nach Arten- und Biotop-
schutzprogramm (ABSP)

Biotope nach bayerischer Biotopkartierung sind im Plangebiet nicht vorhanden. In der
Umgebung befinden sich jedoch zahlreiche Biotoptypen, die nachfolgend aufgelistet sind:

B 57/03, 04, 05 (Lage: dstlich B 16): ,Auwaldartige mesophile Walder zwischen Land-
kreisgrenze und B 16.

o B 42/03 (Lage: 6stlich B 16): ,Donaualtwasser bei Glinzburg“ mit GroRseggenried,
Rohricht, linearem Gewasserbegleitgehdlz und Schwimmblattvegetation

e B 41/06 (Lage: 6stlich B 16): ,Auwalder bei Stralle Gunzburg - Riedhausen”
e B 45 (Lage: 6stlich B 16): ,Auwalder beidseitig der Donau bei Ginzburg*

e B 27/01 (Lage: sudlich der Lochfelbenstralie): ,Grofflachige Auwaldungen zwischen
Gunzburg und Leipheim beidseitig der Donau®

e B 66 (Lage: sudwestlich des Parkplatzes an der Lochfelbenstral3e): ,Verlandetes Alt-
wasser am Nordrand des Donauwaldes nérdlich Gunzburg®

Belange des speziellen Artenschutzes nach FFH-RL, VS-RL und BNatSchG

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einfliisse auf geschitzte Arten nach européaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Tatbesténde auslésen, die gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
mdglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten darf nicht nachgestellt wer-
den; sie dirfen nicht gefangen, verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
diurfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Stérung liegt z. B. vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert).

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur dirfen nicht enthommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Der die Umgebung des Gebietes Prinz-Eugen-Park pragende Auwald stellt fir Tierarten
einen wertvollen Rast-, Aufenthalts- und Fortpflanzungslebensraum dar. Dies gilt insbe-
sondere fur Vogel, Amphibien, Fledermause und auwaldgebundene Insektenarten.

Im unmittelbaren Plangebiet wurden im Vorfeld der Planung von 2008 keine quantitativen
Erhebungen von Flora und Fauna durchgefiihrt. Es liegen jedoch aus intensiven Be-
standserhebungen in der Umgebung gentigend Informationen vor, um die Fauna im Um-
feld des Plangebietes zu charakterisieren. Im Fachbeitrag zu speziellen artenschutz-
rechtlichen Priafung (saP) zur Flachennutzungsplananderung der Stadt Glinzburg und
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zum bisher rechtskréftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 wurden die ar-
tenschutzrechtlichen Belange auf Grundlage der umliegenden Strukturen und vorhande-
nen Nutzungen argumentativ behandelt. Fur die damals nicht auszuschlieRenden Vor-
kommen von

¢ Haselmaus, Grol3er Abendsegler sowie Rauhautfledermaus (als baumbewohnende Ar-
ten), Zwergfledermaus und Breitflligelfledermaus (als Gebaudeflederméuse)

e Zauneidechse

e Laubfrosch

e Eremit

¢ Wald-Wiesenvogelein

¢ Turmfalke, Kleinspecht, Rotmilan, Feldlerche, Pirol jeweils als Vertreter ihrer Gilden
(Gebaudebriter, Hohlenbriter, Kombination Gehdlzlebensraum/Offenland, offene Kul-
turlandschaft/Feldflur, halboffene Kulturlandschaft wie Parks, Hecken, z. T. enge Bin-
dung an den Auwald)

sind erforderliche Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen in einer ,Zusammenfas-
senden Darstellung der Kompensationsmalnahmen fiir den speziellen Artenschutz* tabel-
larisch aufgelistet, in den damals erstellten griinordnerischen Fachbeitrag Gbernommen
und separat als ,fir den Artenschutz durchzufiihren* gekennzeichnet.

Bei der aktuellen Planung (Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2.3 ai. V. m. Be-
bauungsplan 2.3 b) sind die im Folgenden getroffenen Aussagen relevant: Es ist nicht er-
kennbar, dass sich neue Betroffenheiten ergeben, hinsichtlich Artenschutz lassen sich
folgende Verbesserungen ableiten:

e das Projektgebiet verkleinert sich und die Projektwirkungen werden vermutlich zukunf-
tig weniger in die angrenzenden Auwaldbereiche ausstrahlen (durch die Aufgabe der
ehemaligen Planungsabsicht ,Freizeitpark® weniger Erholungssuchende im Umfeld des
Plangebietes, d.h. in den Aufwaldflachen mit naturschutzfachlicher/walddkologischer
Bedeutung als Lebensraum und somit fiir den Artenschutz).

¢ die Nutzungsintensitat verringert sich zugunsten eines erhdhten Anteils an Grinfla-
chen/unversiegelten Flachen, gleichzeitig verdoppelt sich die Anzahl der zu erhalten-
den Bestandsbaume von ehemals 36 auf 70 (deutliche positive Auswirkungen auf den
Artenschutz).

o Positiv-Effekte fiir den Artenschutz durch die Umwandlung vom ehemaligen Parkplatz
(FI.-Nr. 3199+3200) sudlich der LochfelbenstralRe in die Flache Siud fir Kompensati-
onsmalfinahmen, Ersatzaufforstung i. V. m. Retentionsvolumenausgleich innerhalb des
Geltungsbereichs. Gleiches gilt fir die zusammenhédngende Kompensationsflache
Nord.

Unabhangig von den zu erwartenden artenschutzrechtlichen Verbesserungen wurde auf-
grund der langen Zeitdauer seit der ersten artenschutzrechtlichen Prifung aus dem Jahr
2008, die artenschutzrechtliche Relevanz der mit einer ausschlie3lich gewerblichen Nut-
zung verbundenen Bebauungspléane Nr. 2.3 a und 2.3 b Giberpruft.

Der ,Fachbeitrag Artenschutz® zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung arbeitet da-
bei heraus, inwieweit sich das Vorhaben ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, mit den bei-
den Bebauungsplanen Nr. 2.3 a und b der Stadt Gunzburg hinsichtlich der Betroffenheit
der relevanten Arten auswirkt.
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Bei den durch den Vollzug des Bebauungsplanes, z. B. durch nachfolgende Bau- und
sonstige Genehmigungen, potenziell Betroffenen Arten (Prognose von Schadigungen und
Stérungen) werden Vermeidungs- bzw. vorgezogene Ausgleichs-(CEF-)MalRnahmen fest-
gelegt, welche gewahrleisten, dass der derzeitige (gunstige) Erhaltungszustand gewahrt
bleibt bzw. der jetzige unglinstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und
eine Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird. Bei
diesen Vermeidungs-/CEF-MalRnahmen handelt es sich um:

V 1: Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von besetzten Nestern, Eiern
oder Sommerquartieren durch eine vollstandige Beseitigung aller Strukturen, in de-
nen Vogelarten einen Nistplatz oder Fledermause ein Sommerquartier finden (Bau-
feldfreimachung von Geb&uden/Baumen, in den Wintermonaten vor Beginn der Brut-
saison der Vogel — also zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar). Hierbei ist CEF
1 zu beachten.

V 2: Sollten Baumfallarbeiten oder Geb&udeabrissarbeiten im Sommerhalbjahr (Méarz
— September) stattfinden, so sind vorher zwingend die Baume/Ge-b&ude auf Fleder-
mausvorkommen (Schlafquartiere, Wochenstuben) und Nester mit Eiern von Végeln
zu untersuchen und die Ergebnisse zu dokumentieren. Wenn die oberen Bereiche
der B&ume nicht einsehbar sind, sind die B&ume langsam umzulegen statt zu fallen.
Dies gilt fir alle Baume ab 30 cm Durchmesser (Brusthdhe). Bei Auffinden von Fle-
dermaus- oder Vogelbrutvorkommen ist die BaumalRnahme von der zustandigen Un-
teren Naturschutzbehérde freigeben zu lassen (Hinweis: Totungsverbot gem. 8§ 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist zu beachten) und CEF-Mafinahmen durchzufiihren (siehe
CEF 1).

V 3: Zu fallende B&aume mit sichtbaren Hohlen oder starken Stammen ab Brust-
hohendurchmesser 30 cm, die nicht vollst&ndig einsehbar sind (Hohlen), sind lang-
sam umzulegen (z. B. mit Bagger). Die Baume/Hoéhlen sind von fachkundigen Perso-
nen zu kontrollieren (auch auf Fledermause und Vdgel). Sollte Mulm mit Eremiten-
Larven vorhanden sein, ist das Stammstick (mind. 3-4 m lang) zu sichern und ste-
hend zu lagern bzw. senkrecht an einen anderen Baum zu befestigen. Abstimmung
mit UNB Uber weiteres Vorgehen (Umsiedlung der Stimme oder der Larven).

CEF 1: Im Vorfeld von Baumféllarbeiten oder Gebaudeabrissarbeiten (unmittelbar
davor) sind Baume mit sichtbaren Hohlen oder starken Stammen (ab Brusthéhen-
durchmesser 30 cm) oder Gebaude auf Brutvogel- und Fledermausvorkommen zu
untersuchen. Bei Nachweis von Vorkommen ist wie folgt zu handeln:

o Flederméause:

- Sind Fledermausquartiere betroffen, sind diese vor dem Abriss/Féllen zu er-
setzen (artangepasste Quartiere) und die Tiere in der Zeit vom 1. April bis 31.
Oktober (Witterungsbedingungen beachten) in vorbereitete Quartiere in unmit-
telbarer Umgebung umzusetzen. Danach Verschluss der alten Quartiere oder
sofortiges Fallen des Baumes bzw. Abriss des Gebaudes.

- Winterquartiere von Fledermausen sind bis zum Ende der Winterruhe (ca. Ende
Marz, Witterungsbedingungen beachten) zu schiitzen

- -bei Auffinden von Wochenstuben, warten bis Auflésung der Wochenstube

- Ersatzquartiere fur Fledermause sind in unmittelbarer Umgebung in mindes-
tens 3 m HoOhe Uber Gelédndeoberkante in Nordost-, Ost- oder Sudost-
Exposition der Ausflugoffnung in folgender Anzahl anzubieten: je H6hlenbaum
oder Quartier 5 Fledermauskasten (Rundkasten/Mehrkammerflachkasten)

= Vogel:
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- Wenn britende Vogel gefunden werden, warten bis Brutende

- Ersatzquartiere, falls brutplatztreue Voégel (z. B. Mausebussard) angetroffen
wuirden: je Brutpaar 2 artangepasste Ersatzhorste an hohen Baumen oder Vo-
geltirmen vor der néchstjahrigen Brutphase in unmittelbarer Umgebung (ca.
900 m)

- Bei Verlust von Baumhdohlen ist mind. pro Baumhohle 1 Vogelnistkasten in der
Né&he aufzuhangen

- Die Kontrolle, das Bergen und Umsetzen der Tiere ist von Fachleuten durchzu-
fuhren, deren Fachkunde der UNB nachzuweisen ist.

@ Monitoring:

- Nach Prifung des Einzelfalls kann die Durchfihrung eines Monitorings sinn-voll
sein.

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu
einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten
fihren wirden, sind nicht vorhanden (Nachnutzung eines Kasernengeléandes mit einer
groftenteils vorhandenen Versiegelung/Bebauung in direkter Nachbarschaft zum Gewer-
be- und Industriegebiet Glinzburg).

Die vorgeschlagenen Maflinahmen sind in den Bebauungsplan ibernommen worden. Sie
sind als speziell auf den Artenschutz zugeschnittene Vermeidungs- oder Ausgleichsmal3-
nahmen inkl. der Auflagen zu Bewirtschaftung und ggf. mit begleitendem Monitoring als
Folge der Fachbeitrags Artenschutz separat gekennzeichnet.

Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen somit keine (uniberwindbaren) Hindernis-
se aus artenschutzrechtlicher Sicht entgegen.

12 Grunordnung und Naturschutz

12.1  Grunordnerisches Konzept

Das Gebiet Prinz-Eugen-Park ist aufgrund der friiheren militdrischen Nutzung stark durch
Grlinanlagen eingegrint und gegliedert. Insbesondere die randlichen Grinstrukturen un-
terliegen dem Rechtsstatus und -schutz des Waldes bzw. setzen sich aus auwaldartigen
Baumbestéanden zusammen (z. B. Gehdlzbestand entlang der B 16).

Im Zuge der laufenden baulichen Entwicklung des Plangebietes wurden verschiedene
Grinbestande entfernt. Dazu z&hlt auch ein Waldbestand im Stidosten an der Lochfel-
benstrale.

Im bisher rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 ,Prinz-Eugen-Park
mit Biomasse-Heizkraftwerk” von 2008 wurden zahlreiche Festsetzungen zur Grunord-
nung getroffen, die sicherstellen, dass planungsbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft
vermieden bzw. minimiert werden. Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung (Be-
bauungsplane Nr. 2.3 a und Nr. 2.3 b) werden die bestehenden Festsetzungen zur Griin-
ordnung entsprechend der weiterentwickelten Planung angepasst bzw. modifiziert.

Gehdlzbesténde in stark durchgriinten Bereichen des ehemaligen Kasernengelandes sol-
len soweit wie mdglich erhalten bleiben. Dementsprechend sind grofRe Flachen innerhalb
der Gewerbegebietsflachen mit einer Bestandssicherung fir Bepflanzungen belegt. Dies
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entspricht auch den Kompensationsmafinahmen fiir den Artenschutz innerhalb vom Pro-
jektgebiet (z.B. Sicherung und Erhalt von Griinbestand wie Gebusch, Versickerungsmul-
den, Alteichen und weiterem Baumbestand mit standortgerechter Artenauswahl und zu-

kunftiger Beriicksichtigung der 6kologischen Ziele bei der Bewirtschaftung).

Im Bereich der Griinflachen besteht die wesentliche Anderung darin, dass die im Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 ,Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-Heizkraftwerk®;
Stand 23. Juni 2008 noch mit 22.352 m? auwaldartigen, zu erhaltenden und als ,Flache
fur Wald“ ausgewiesenen Flachen zu einer besseren Ausnutzung als Gewerbeflachen
komplett aufgegeben werden bzw. als Geholzanteile in die Ausgleichsflache ,Nord* teil-
weise zum Erhalt und teilweise fir eine Aufwertung integriert werden.

Fur den Flachenumfang, welcher zukiinftig mit Gewerbeflachen tberplant wird, ist ein
Ausgleich nach Waldrecht (Ersatzaufforstung) erforderlich. Dies erfolgt unveréandert zum
urspriinglichen Ansatz mit 1:1 als Umfang fir eine Ersatzaufforstung fir die als hochwer-
tig (wegen Bestandszusammensetzung, Alter, Strukturreichtum usw.) eingestuften Wald-
bereiche im Sudosten und die westliche Teilflache im Norden. Fur den Waldflachenverlust
auf der 6stlichen Teilflache im Norden wird dieser Ansatz auf 1:0,9 reduziert (geringeres
Bestandsalter, relativ einférmige Aufforstung, Erschlie3ung hinsichtlich Nutzbarkeit, usw.).

Dem bei der Eingriffsbilanzierung gesamt ermittelten Verlust des ,Waldstatus® auf 22.352
mz2 im Projektgebiet stehen Ersatzaufforstungsflachen im Umfang von 21.766 m2 sowohl
innerhalb als auch auferhalb vom Geltungsbereich gegeniiber. Der erforderliche Forst-
ausgleich (Flurstiick Nrn. 836 und 960, Gemarkung Limbach) wurde vollstandig erbracht
und mit Stand vom 15. Mai 2017 von der Forstbetriebsgemeinschaft Glinzburg-Krumbach
e. V. bestatigt.

Zusatzlich erfolgt fir den Waldverlust ein naturschutzrechtlicher Ausgleich entsprechend
der Ansétze der Planung von 2008 hinsichtlich Wertigkeit und Ausgleichsfaktoren (vgl.
folgendes Kap. 12.2).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3 a hat durch seine zentrale Lage keine
L<Aulenwirkung“ mehr. Zur Eingrinung der Gewerbeflachen tragen komplett die Festset-
zungen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-
Eugen-Park® bei. Entlang der angrenzenden Straf3en ist eine Bepflanzung mit standort-
heimischen Gehdlzen vorgesehen. Der Pflanzstreifen entlang der Rander des Plangebie-
tes hat eine Breite von 5 m und ermoglicht damit eine mindestens zweireihige Bepflan-
zung. Die tatsachlich vorhandenen randlichen Gehdlzbestande werden in Teilbereichen
als private Grunflachen mit Bestandserhaltung festgesetzt. Dies gilt auch fir den dstlichen
Rand des Plangebietes entlang der B 16 (GE 3), wo diese private Grinflache eine Breite
entsprechend des einzuhaltenden anbaufreien Streifens entlang der Bundesstral3e auf-
weist. Dadurch ist sichergestellt, dass der vorhandende Bewuchs an dieser Stelle beste-
hen bleibt und das Gewerbegebiet zur B 16 hin eingegrint ist. Diese Festsetzung ent-
spricht auch den Kompensationsmafinahmen fir den Artenschutz (s.0.).

Fur die innere Durchgriinung der einzelnen Gewerbegebietsflachen innerhalb des Gebie-
tes Prinz-Eugen-Park sind neben dem Erhalt von naturschutzfachlich wertvollem Vegeta-
tionsbestand weitere Gehdlzanpflanzungen vorgesehen. Um die gewerbliche Nutzung in
den Gewerbegebietsflachen nicht einzuschrénken, sind die jeweiligen Baufenster so ab-
gegrenzt, dass zu den Erschlielungsstraf3en hin ein unbebaubarer Gewerbegebietsstrei-
fen von jeweils 5 m Breite verbleibt. Damit ist es moglich, in diesem stralRenbegleitenden
Freiraum Pflanzbindungen zu konzentrieren, wodurch gleichzeitig eine griinordnerische
Flankierung der Stralenraume erreicht wird.

9658

N 23b Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, Seite 29 von 38

erstellt: wp-ba/wd Stadt GUnzburg



]
:.m KLING ='
'

Projekt-Nr. 9658 05 23. Januar 2018 woann:  CONSULT

12.2

Naturschutzrechtlicher Ausgleich/Ausgleich von Verlust von Waldflachen
nach Waldrecht

Im Rahmen des griinordnerischen Fachbeitrages zum bisher rechtskraftigen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 wurde eine umfangreiche Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung erstellt. Die zentralen Aussagen dieser Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wer-
den auch fur die vorliegende Bebauungsplananderung herangezogen.

Wesentlich fur die Bilanzierung planungsbedingter Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild war im bisher rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 die
Zuordnung der Eingriffsflachen zu einheitlichen Kompensationsfaktoren. Fir die Be-
standsbewertung wurden folgende Kompensationsfaktoren verwendet:

Planung B-Plan Nr. 2.3 Kompensationsfaktor

Gebaude, Stral3en, ver- und unversiegelte Freifla-
chen ohne Bewuchs

Wiese intensiv, Einzelgeholze, Gehdlzgruppe 0,5
Wiese extensiv 0,8
auwaldartigen Bestand 0,8
Auwald (alter gewachsener Bestand) 3,0

0,2

Fur die im bisher rechtskréftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 festgesetz-
ten baulichen Nutzungen ergibt sich ein externer Ausgleichsflachenbedarf von 1,5 ha fir
den erforderlichen Ausgleich nach Waldrecht (Verlust von Waldflachen) und ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von 3,71 ha. Diesem extern zu erbringenden
Ausgleichsflachenbedarf sind im bisher rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 2.3 folgende Ausgleichsflachen zugeordnet:

¢ Rodungsinsel sidlich der LochfelbenstralRe, Stadt Glinzburg
e Flachen im FFH-Gebiet ,Bremental®, Markt Jettingen-Scheppach

Auf der ,Rodungsinsel” sudlich der Lochfelbenstral’e wurden AusgleichsmaRnahmen zwi-
schenzeitlich durchgefihrt.

Fur die vorliegenden Bebauungsplandnderungen zur Baurechtschaffung fur ein Gewerbe-
gebiet im Plangebiet des bisher rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 2.3 ist § 1a Abs. 3 Nr. 5 BauGB einschlagig. Demnach ist ein naturschutzfachlicher
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies gilt fUr alle Eingriffe, die bereits durch den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 bauplanungsrechtlich zulassig waren.

Fur die aktuelle Planungsabsicht ergaben sich Anderungen im Kompensationsflachenum-
fang durch den Wegfall von ehemaligen Eingriffsflachen, zusatzlichen Entsiegelungsfla-
chen und Ausgleichsbedarf sowohl nach Forstrecht als auch Naturschutzrecht fur Wald-
verlust innerhalb des Projektgebiets. Der naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf ist in vol-
lem Umfang durch den ermittelten Waldverlust i. V. m. dem jeweiligen Anrechnungsfaktor
veranlasst.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur die vorliegenden Bebauungsplane erfolgt in glei-
cher Weise wie 2008 gemall dem ,Bayerischen Leitfaden®, fur die jeweilige Gebietseinstu-
fung wird auf die Kompensationsfaktoren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
2.3 zuruckgegriffen. Da Rechtskraft fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3
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-Prinz-Eugen-Park mit Biomasse-Heizkraftwerk” hinsichtlich Ausgleichsflachenerfordernis
besteht, war es erforderlich, die aktuellen Planungen (Bebauungsplane Nr. 2.3 ai. V. m.
Nr. 2.3 b) nicht mehr zur Eingriffsbilanzierung ,auf den Bestand® zu legen, sondern als
gemeinsames Ergebnis mit dem Zustand nach Planungsrecht zu vergleichen.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fiir den Bebauungsplan Nr. 2.3 b ergibt sich
durch die Rodung von Waldflachen im Sinne des Art. 2 BayWaldG:

Der im Sudosten zwischenzeitlich eingeschlagene Auwaldbereich von 14.670 m? er-
fullt mit den neuen Festsetzungen den Tatbestand der Rodung und ist damit auszu-
gleichen (Ausgleich nach Waldrecht 1:1 und nach Naturschutzrecht mit dem Faktor
3).

Auch der planungsbedingte Wegfall von ehemals festgesetzten Waldflachen im Nor-
den ist entsprechend nach Waldrecht und nach Naturschutzrecht auszugleichen
(westliche Teilflache 1.317 m2)

Die Herausnahme der Festsetzung ,Flache fir Wald“ bei dem dstlichen Teil der
Waldflache im Norden mit 6.365 m? erfordert ebenfalls einen waldrechtlichen Aus-
gleich im Umfang 1:0,9 (erbracht auf der Ausgleichsflache ,Sud*). Jedoch bewirkt
dies keine Ausgleichspflicht nach Naturschutzrecht, da keine Uberbauung/Ver-
siegelung stattfindet, sondern diese Flachen zur naturschutzfachlichen Aufwertung in
die ,Ausgleichsflache Nord* integriert wird. Dabei bleibt der Gehdlzbestand teilweise
erhalten und erfahrt eine Aufwertung (Strukturanreicherung).

Zusammengefasst fur das Gesamtgebiet ergeben sich gegenliber dem Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 2.3 aus 2008 Abziige im Umfang von 8.786 m2 vom naturschutz-
fachlichen Ausgleichsbedarf:

Wegfall von Eingriffsflache (330 m?), da keine Umgestaltung der B 16 erfolgt.

Entsiegelung und Abtrag von massiven Auffillungen auf Flachen im Umfang von
5.779 m2 auf den Flurstiicken Nr. 3199 und 3200 durch die Umwandlung des Park-
platzes sudlich der Lochfelbenstralle in eine Kompensationsflache ,Std“ mit funktio-
naler Kombination Retention/Ausgleich nach Waldrecht und Naturschutzrecht.

Entsiegelung von Flachen im Umfang von 532 m2 stdlich der Versickerungsmulde in
der ehemals privaten Grinflache PG 5

Entfallen von Beeintrachtigungen auf einer ehemals mit Flachengrof3e 1.508 m2 er-
mittelten Eingriffsflache fur SO 8 ,Fahrsicherheitstraining“, gem. Bewertungskategorie
und Faktor (von 2008) Abzug von 1.145 m? vom aktuellen Ausgleichsbedarf

Entfallen von Beeintrachtigungen auf einer Eingriffsflache von ca. 1.000 m2 auf der
ehemaligen Privaten Griinflache PG 8 (Wegfall von Stérungen/Beeintrachtigungen -
bspw. auf Boden und als Larm - da keine Aufschittungen, Werbeanlagen und Durch-
fuhrung von Veranstaltung wie Messen oder Ausstellungen mehr zulassig)

Mit den geplanten Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
2.3.a Gewerbepark Prinz-Eugen-Park und dem Bebauungsplan Nr. 2.3 b Gewerbe-
gebiet Prinz-Eugen-Park reduziert sich sowohl der Geltungsbereich als auch die Nut-
zungsintensitat im Vgl. zu den Festsetzungen vom bisher rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 2.3 um mehr als 5 %, was zu einer Minimierung von Eingriffen in die
Schutzguter beitragt. Der damit verbundene erhdhte Grinflachenanteil i. V. m. der
verdoppelten Anzahl von zum Erhalt festgesetzten Baumen (neu 70 statt im Vgl. zu
2008:36) bewirkt, dass die Anzahl der neu zu pflanzenden Gehdlze halbiert werden
kann.

9658 Nr.23b

Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, Seite 31 von 38

erstellt: wp-ba/wd

Stadt Gunzburg



]
:.m KLING !'
'

Projekt-Nr. 9658 05 23. Januar 2018 woann:  CONSULT

Ergebnisse Gesamtplanung

Erforderlich sind fur die Gesamtplanung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a,

Bebauungsplan Nr. 2.3 b) zusatzliche Ausgleichsflachen nach Naturschutzrecht im Um-

fang von insgesamt 47.961 m?, zur Entsiegelung vorgesehene Flachen und Wegfall von

Eingriffsflachen/Stérungen/Beeintrachtigungen reduzieren diesen ermittelten Ausgleichs-
flachenbedarf (abziglich 8.786 m2) auf 39.175 m2.

Als Ausgleichserfordernis fir den Waldverlust der Gesamtplanung notwendig ist eine Er-
satzaufforstung nach Waldrecht von 15.987 m2. Diese vertraglich gesicherte Flache bei
Limbach wird wegen der entsprechend naturnahen Umsetzung zu 100 % auf den natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsbedarf angerechnet. Die verbleibende herzustellende Aus-
gleichsflache nach Naturschutzrecht betragt innerhalb vom Geltungsbereich demnach
23.188 m2.

Der bisher als Parkplatz genutzte Bereich im Siiden der Lochfelbenstrae mit insgesamt
5.779 m? liegt wie ein ,Fremdkdrper im Auwaldrand und weist durch diese Lage unmittel-
bar angrenzend an FFH-, SPA-, LSG- und Biotopflachen ein hohes Ausgleichspotenzial
auf. Im Geltungsbereich ist diese Ausgleichsflache (Flache ,Sud®) mit einer Kombination
aus Naturschutz-/Wald- und Retentionsvolumenausgleich festgesetzt. Durch das langfris-
tige Entwicklungsziel ,Weichholzaue® auf grundwassernahem Standort sind 5.779 m?
nach Waldrecht anrechenbar. Die vergleichbar aufwandige Flachenvorbereitung (RUck-
baumaRnahmen und Materialabtrag), die Wertverbesserung durch Uberspringen einer
Kategorie (gem. Leitfaden) sowie 6kologisch hochwertige Ausfiihrung (u.a. Beachtung
von Artenschutzaspekten) und der zukiinftige Prozessschutz durch vollstéandigen Nut-
zungsverzicht auf der Flache rechtfertigen hier zusatzlich einen weiteren Aufschlag auf
diese Anrechnungsflache um Faktor 0,5 (5.779 m2 x 1,5 = 8.669 m2 vom Ausgleichsfla-
chenbedarf erfullt).

Als zweite naturschutzrechtliche Ausgleichsflache (Flache ,Nord“) im Geltungsbereich ist
mit einem Umfang von zusammenhangend ca. 2,23 ha ebenfalls eine Kombination aus
Naturschutz- und Retentionsvolumenausgleich festgesetzt. In Abhangigkeit vom Bestand
und damit Aufwertungspotenzial ergeben sich individuell ermittelte Anrechnungsfaktoren
fuir einzelne Teilflachen innerhalb der Flache Nord. Im Ergebnis sind dabei fir die konkre-
te Umsetzung von MaRRnahmen auf der Flache quantitativ 13.755 m2 nach Naturschutz-
recht anrechenbar. Durch weitere qualitative Aufwertungsmafnahmen (Anbringen von
Nisthilfen, Fledermauskasten und Aufstellen einer Lehmwand) ergibt sich eine ausgegli-
chene Bilanz mit 14.519 m2.

AuRBerhalb des Geltungsbereichs stehen Flachen (Eigentum/dingliche Sicherung) fur die
Umsetzung von KompensationsmafRhahmen (nach Waldrecht/nach Naturschutzrecht): im
Gemeindegebiet Stadt Burgau - Gemarkung Limbach - zur Verfugung. Die gesamte Fla-
che von FI.-Nr. 836 (ca. 1,04 ha) sowie eine Teilflache von FI.-Nr. 960 (ca. 0,56 ha) haben
Aufwertungspotenzial und sind geeignet zur Ersatzaufforstung. Diese Vertragsflachen au-
Berhalb des Geltungsbereichs weisen einen Umfang von ca. 15.987 m2 auf (Kompensati-
on nach Waldrecht) und sind bei 6kologisch hochwertiger Ausfihrung (Verwendung von
standortheimischen Laubholzarten, Einbringen von Kleinstrukturen) zu 100% auch natur-
schutzrechtlich anrechenbar.

Das Ergebnis zur Eingriffs-/Ausgleichsermittlung ist in einer Weise auf die jeweiligen PI&-
ne (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a und Bebauungsplan Nr. 2.3 b umge-
legt, damit jeder Plan bzgl. Festsetzungen zur Kompensation unabh&ngig vom anderen
Plan umgesetzt werden kann.
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Fazit

Der gesamt neu erforderliche Kompensationsbedarf lasst sich dem Bebauungsplan Nr.
2.3 b zuordnen, da hier der Waldverlust stattfindet und dies den Ausgleichsbedarf auslost.

Mit der Anordnung der Ausgleichsflachen vollstandig im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2.3 b ist der Ausgleichsbedarf erbracht.

Spéatestens ein Jahr nachdem dieser Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, sind die
Ausgleichsmaflinahmen durchzufiihren und entsprechend dem Landesamt fir Umwelt zu
melden.

Bodendenkmalschutz

Nach friiheren Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, Dienststelle
Schwaben der Abteilung fiir Vor- und Frihgeschichte liegen im Untersuchungsraum fol-
gende Bodendenkmaler vor:

e Fundstelle: 7527-202, Siedlungsfund der rémischen Kaiserzeit
e Fundstelle: 7527-128: Einzelfund der Latenezeit (Eisenzeit).

Die beiden Fundstellen betrafen im Wesentlichen die ehemalige Sportplatzflache sowie
den Bereich des ehemaligen Grundausbildungsplatzes einschlief3lich der danebenliegen-
den Randbereiche. Eine Bebauung ist hier nicht vorgesehen. Diese beiden Bodendenk-
maler sind mittlerweile nicht mehr im bayerischen Bodendenkmalatlas verzeichnet. Auf-
grund neuer Erkenntnisse sind jetzt im gesamten Plangebiet Bodendenkmaler zu vermu-
ten, da sowohl im Bereich der ehemaligen Kaserne als auch umliegend wiederholt
Fundgut zu Tage getreten ist. In der weiteren Umgebung des Planungsumgriffs sind romi-
sche Siedlungsplatze bekannt (D-7-7527-0196, D-7-7527-0145, D-7-7527-0191); eine
RomerstralBe verlauft in der Nahe.

Aufgrund dieser Situation, den bekannten rémischen Funden im Planungsumgriff und sei-
ner direkten Umgebung sowie der topografisch sowie naturrdumlich sehr gliinstigen Lage
sind auch im Uberplanten Bereich Bodendenkmaler, insbesondere der rdmischen Kaiser-
zeit, zu vermuten.

Daher ist es notwendig, Manahmen bodendenkmalfachlich vorzubereiten, zu begleiten
und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und Dokumentation durchzufiihren.

Das Landesamt fir Denkmalschutz verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass Bo-
dendenkmaler den Schutz des bayerischen Denkmalschutzgesetzes (Art. 3 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)), der Bayerischen Verfassung (Art. 141 Abs. 2) sowie
des Art. 5ii a des Bundesgesetzes vom 16. Oktober 2002 zum ,Europaischen Uberein-
kommen vom 16. Januar 1992 zum Schutz des archdologischen Erbes* geniel3en. Bo-
dendenkmaéler dirfen in ihrem Bestand ohne denkmalrechtliche Erlaubnis weder veran-
dert noch beeintrachtigt werden (Art. 7 und 15 BayDSchG). Bei nachfolgenden Planungen
sollen folgende Schutzbestimmung bertcksichtigt werden:

e Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Artikel 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu bean-
tragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AufR3enstelle Schwaben,
Thierhaupten wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.
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e Einer Genehmigung nach Art. 7 BayDSchG fur jegliche Bodeneingriffe, auch fur alle
Malnahmen zur ErschlieRung oder Bauvorhaben kann erst dann erteilt werden,
wenn mit geeigneten Untersuchungen die archaologische Situation geklart ist und
wenn in dem betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen abge-
schlossen sind.

Art. 8 BayDSchG hinsichtlich Meldepflicht ist zu beriicksichtigen:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Folgende weitere Auflagen sind zu beriicksichtigen:

1. Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine archaologische Voruntersu-
chung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Lande-
samtes flr Denkmalpflege (BayLfD) im Bereich der geplanten Bauflache durchzuftih-
ren. Im Bereich der mit D gekennzeichneten Flache muss der humose Oberboden mit
einem 2 m breiten, zahnlosen Bdschungsloéffel abgetragen werden, so dass archaolo-
gische Spuren beobachtet und bewertet werden kdénnen.

2. Zur Begleitung stellt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege kostenlos einen
Grabungstechniker fur einen Tag bereit. Danach muss ggf. Uber das weitere Vorgehen
entschieden werden.

3. Mit den Erdarbeiten fir die geplante MaRnahme darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
wurden.

4. Die Untere Denkmalschutzbehorde behalt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmun-
gen nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen sowie den Bescheid je-
derzeit zu widerrufen.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und Mafnahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst
geringen Flachen- und Ressourceninanspruchnahme optimieren. Dabei soll bzw. sollen
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen u.
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt,

o flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

o die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering gehalten werden.
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Neubauflachen sollen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbe-
sondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der 6rtlichen Grundversor-
gung verfligen, ausgewiesen werden.

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaR novelliertem BauGB (8§ 1a Abs. 2 BauGB)
ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane.

§ la Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnhahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.

Diesen landesplanerischen Zielen und den Belangen des Umweltschutzes wird die vorlie-
gende Bebauungsplanédnderung allein aufgrund der Wiedernutzung des ehemaligen Ka-
sernen-Gelandes gerecht. Des Weiteren wurde der Bebauungsplan im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Adaquate Festsetzungen im Be-
bauungsplan sichern einen weitestgehend reduzierten Flachenverbrauch unter Berlck-
sichtigung der stadtebaulichen Anforderungen der Siedlungs- und Nutzungsstruktur der
umgebenden Bebauung.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der baulichen Vornutzung ist sowohl die Wasserversorgung als auch die Ab-
wasserentsorgung im gesamten Geldnde Prinz-Eugen-Park prinzipiell gesichert. Gleiches
gilt fir die Gas-, Strom-, Warme- und die Fernmeldeversorgung.

Im Rahmen einer technischen Bestandsuntersuchung der Prinz-Eugen-Kaserne aus dem
Jahr 2003 hat sich gezeigt, dass sich die gesamte technische Infrastruktur in einem
durchweg brauchbaren und erhaltungswirdigen Zustand befindet. Dementsprechend wird
die Nutzung vorhandener technischer Anlagen empfohlen.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park*
konnen Ver- und Entsorgungsleitungen an die technische Infrastruktur in der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe angeschlossen werden.

Auf privaten Grundstticksflachen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser soll,
soweit die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gegeben ist, auf den jeweiligen
Grundstucken in flachen Sickermulden versickert werden. Grinflachen sollen generell als
flache Sickermulden ausgebildet werden und auch Wasser von StralR3en- und Hofflachen
aufnehmen kénnen. Durch Bodenaustausch kann die Sickerfahigkeit verbessert werden.
Eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht ist zu gewéhrleisten. Rechnerische
Nachweise dieser Sickerflachen sind nicht erforderlich.

Aktuell wird Niederschlagswasser im Trennsystem zu einem Pumpwerk an der Dillinger
StralRe geleitet und von dort Uber einen Kanal zur Donau gepumpt. Wegen der bekannten
Vernassungsproblematik im Umfeld des Prinz-Eugen-Park ist eine Beibehaltung dieses
Entsorgungsweges nicht auszuschlief3en. Die Behandlung von Abwasser erfolgt gemaf
der Entwasserungssatzung der Stadt Gunzburg.
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Am nordlichen Rand des Prinz-Eugen-Park-Gelandes verlauft ein Graben, der u. a. der
Entwasserung der westlich gelegenen Gewerbegebiete dient. Dieser Graben ist zu erhal-
ten und deshalb im Bebauungsplan Nr. 2.3 b als Wasserflache festgesetzt.

In Abhangigkeit der konkreten Besiedlung der einzelnen gewerblichen Flachen und der
erforderlichen Anschlusswerte der Betriebe kann die Errichtung zusatzlicher Transforma-
torenstationen im Plangebiet erforderlich werden.

Innerhalb des bzw. am Rande des Gebietes Prinz-Eugen-Park verlaufen 20 kV-Kabel der
LEW mit der Bezeichnung W13D, GZ 1020 und GZ 1018 sowie eine Fernmeldekabeltras-
se. Der Schutzbereich der Kabel betragt 1 m beiderseits der Leitungstrasse. Planungs-
mafinahmen innerhalb der Schutzbereiche sind der LEW zur Stellungnahme vorzulegen.

Bei der Erschlielungsplanung des Gebietes, der Gestaltung der Zufahrten zu den einzel-
nen privaten Grundstiicken sowie der erforderlichen Léschwasserversorgung sind die
Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken“ einzuhalten.

Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpl&anen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB gewiirdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind gemal § 2a BauGB in
einem Umweltbericht als gesonderter Teil zur Begriindung der Bauleitplane beizufligen.
Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal3 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuBerung auch im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbe-
richt wurde durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung einge-
henden Stellungnahmen ergéanzt. Im weiteren Verfahren wurde der Umweltbericht durch
die im Rahmen der erneuten Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stel-
lungnahmen vervollstandigt.

Ziel der Bauleitplanung ist die baurechtliche Sicherung eines Gewerbegebietes auf dem
Geléande der ehemaligen Prinz-Eugen-Kaserne. Dies erfolgt Uber insgesamt zwei Be-
bauungsplane. Fiur das Gelande Prinz-Eugen-Park besteht bereits Baurecht im Sinne ei-
nes Sondergebietes fir eine multifunktionale Nutzung Prinz-Eugen-Park bzw. teilweise
Gewerbegebiet. Insofern werden in der Umweltprifung die Umweltauswirkungen beurteilt,
die sich durch die Umwandlung des bestehenden Baurechtes von Sondergebiet in Ge-
werbegebiet bzw. Sondergebiet Energie ergeben.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die kunftige gewerbliche Nut-
zung anstelle der bisher zuldssigen Sondergebiets- und Gewerbenutzung keine Auswir-
kungen wesentlicher Erheblichkeit verursacht werden bzw. sich solche Auswirkungen
durch geeignete Maflinahmen vermeiden oder minimieren lassen. Der Umweltbericht ist
der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt.
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17 Planungsstatistik

Gesamtflache 162.944 m2 100 %
davon Gewerbegebiet 86.099 m?2 52,8 %
Private Griinflache 76.845 m? 47,2 %

18 Beteiligte Behtrden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 | Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten — Bereich Forsten, Krumbach

2 | Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Giinzburg

3 | ARGE Schwabisches Donaumoos, Leipheim

4 | Arbeitskreis Bauen, Wohnen, Energie, Uber Stadt Gunzburg, Amt 5 — Umweltfach-
kraft

5 | Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Minchen

BEW GmbH Betriebsleitung Giinzburg

BUND Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Giinzburg

6

7

8 | Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

9 | Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

10| Kreishandwerkerschaft, Glinzburg/Neu-UIm

11| Industrie- und Handelsgremium, Herr Hutter

12| Industrie- und Handelskammer

13| Landratsamt Glinzburg, Bauleitplanung (1-fach Papier, 1-fach digital)

14| Landratsamt Giinzburg, Gesundheitswesen

15| Lech-Elektrizitatswerke AG, Betriebsbiro Glunzburg
16| Markt Offingen

17| Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde, SG 24 Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung

18| Regionalverband Donau-lller

19| schwaben netz gmbh

20| Stadt Gunzburg, Amt 5 — Ordnungsamt

21| Stadt Gunzburg, Amt 5 — Umweltfachkraft

22| Stadt Gunzburg, Amt 6 — Stadtbauamt Finanzamt Glinzburg
23| Stadt Gunzburg, SG 61 — Stadtplanung

24| Stadt Gunzburg, SG 62 — Tiefbau

25| Stadt Gunzburg, Stadtwerke Ginzburg

26| Stadt Leipheim

27| Stadt Niederstotzingen

28| Stadtheimatpfleger Anton Brenner

29| Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Stralenbau
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30| Stadtwerke Gunzburg

31

Verwaltungsgemeinschaft Gundelfingen a. d. Donau

32

Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Servicestelle Krumbach

Anlagen

1)

Umweltbericht zu den Bebauungsplanen (BP) Nr. 2.3 a und 2.3 b fiir eine gewerbli-

che Nutzung im Gebiet ,Prinz-Eugen-Park®, Stand: 30. November 2017

2)

Eugen-Park®, Stand: 30. November 2017

3)

Schallgutachten Gewerbelarm Bauleitplanung Gewerbegebiet/Gewerbepark ,Prinz-

Gutachten Retentionsraumverlust/Retentionsraumausgleich Bauleitplanverfahren

.Gewerbegebiet/Gewerbepark Prinz-Eugen-Park®, Stand: 29. Juli 2015

4)

Griunordnerischer Fachbeitrag (GOF) mit Eingriffshilanzierung zum BBP Nr. 2.3 I

~,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park® und Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-Park®, Stand 27. Februar 2015

5)

Fachbeitrag Artenschutz zu speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum

Bebauungsplan 2.3 a und 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®, Stand

30. November 2017

Verfasser

Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH

Team Bauleitplanung

Krumbach, 23. Januar 2018
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