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Bebauungsplan der Stadt Glinzburg Nr. 63.1 fiir das Gebiet ,,Gelande der
ehemaligen Radbrauerei®

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (BayGO) folgenden Bebauungsplan als Satzung. Diese Sat-
zung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind:

— die beigefugte Planzeichnung vom 10. Marz 2011

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil B) vom 10.
Méarz 2011

— die Begriindung mit Anlagen vom 10. Marz 2011

A) Festsetzungen

Planzeichen | Erklarung der Planzeichen § Lfd. | Textliche Festsetzungen
Nr.

110 | Geltungsbereich

1 |1 | Gebietsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von
einer Linie umschlossen, die wie folgt verlauft:
Ostlich der Ichenhauser Stral3e bis stdliche Grenze
Flurstiick Nr. 437/2, von dort nach Osten bis zum
Markgrafenweg, entlang der westlichen Grenze des
Markgrafenweges nach Suden bis zur ndrdlichen
Grenze des Flurstickes Nr. 442, von dort nach Westen
bis zum Flurstlck der Ichenhauser Stral3e Uber die
Ostliche und sudliche Grenze des Flurstiickes Nr.
442/2.

1 |2 |Ob eine Flache im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes liegt, ergibt sich aus der Planzeichnung
des Bebauungsplanes. Die Planzeichnung wird erganzt
durch obige Gebietsbeschreibung. Die Gebietsbe-
schreibung wird zuséatzlich verdeutlicht durch die nach-
folgend aufgefiihrten Flurstticke:

Im einzelnen erfasst der Bebauungsplan folgende
Grundsticke der Gemarkung Glinzburg:
FI.Nr. 437/2 (Teilbereich), 438, 439, 441 und 442/2.

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

2 10 | Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet |2 |1 [Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

2 |2 |Die gemal des § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

633 Satzung Marz 2011 Satzung Bebauungsplan Nr. 63.1 fiur das Gebiet
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

zuldssigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe
sind allgemein zulassig.

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1
und 3 BauNVO sind als Ausnahmen zulassig (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwal-
tungen).

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Abs. 3 Nr. 4
und 5 sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

0,4

Grundflachenzahl (GRZ)

Die mit baulichen Anlagen Uberdeckten Flachen dirfen
je Baugrundstiick zusammen hdchstens das Mal er-
reichen, das sich bei Multiplikation der Grundflache des
Baugrundstlcks mit der GRZ ergibt (§ 19 BauNVO).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die max. zulassige
Grundflache durch Flachen folgender Anlagen bis zu
75 % Uberschritten werden:

e Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Gebaude lediglich unter-
baut wird (Tiefgaragen, Tiefgaragenzufahrten,
Kellerrdume, Treppen, Rampen und sonstige
Unterbauungen)

Flachenbefestigungen in wasserdurchlassiger Bauwei-
se werden gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO nur zu 50 %
auf die Grundflache angerechnet.

Geschossflachenzahl
(GF2)

Die anrechenbaren Geschossflachen dirfen je Bau-
grundstiick zusammen hdchstens das Mal erreichen,
das sich bei der Vervielfaltigung der Grundflache des
Baugrundstlicks mit der GFZ ergibt (§ 20 BauNVO).
Die Geschossflachen von Hanggeschossen sind nicht
mitzurechnen.

v

héchstens 4 Vollgeschosse

In den Baufenstern 1, 2 und 3 sind Geb&ude mit bis zu
vier Vollgeschossen zulassig.

Unterer Bezugspunkt bei Baufenster 1 ist die max.
zulassige ErdgeschossrohfulRbodenhdhe 465,70 m U
NN.

Unterer Bezugspunkt bei Baufenster 2 ist die max.
zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhéhe 465,30 m U
NN.

8333 Satzung Méarz 2011
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Planzeichen | Erklarung der Planzeichen Lfd. | Textliche Festsetzungen
Nr.
Unterer Bezugspunkt bei Baufenster 3 ist die max.
zulassige Erdgeschossrohfulbodenhdhe 458,75 m U
NN.
I1I hdchstens 3 Vollgeschosse 4 | Im Baufenster 4 sind Gebaude mit bis zu drei Vollge-
schossen zulassig.
Unterer Bezugspunkt bei Baufenster 4 ist die max.
zulassige Erdgeschossrohfulbodenhdhe 459,00 m U
NN.
5 |Hanggeschosse werden nicht auf die Zahl der Vollge-
schosse angerechnet.
EFH max. | max. zuldssige Erdge- 6
465,70 |schossrohfullbodenhdhe
absolutin m U NN
GH max. [maximal zuldssige Gebau- 7 | Die Gebdudehbhe ist der hdchste Punkt der Dachau-
477,45 |dehdhe absolutin m G NN Renhaut bzw. einer Attikahdhe.
Untergeordnete Bauteile und technisch bedingte Auf-
bauten (z.B. Lifter, Kamine, Antennen, Lifteinrichtun-
gen) durfen dieses Mal} Uberschreiten.
-e——— | Abgrenzung von Bereichen 8 | Abgrenzung von Bereichen, fiir die ein abweichendes
unterschiedlicher MaRe MaR der baulichen Nutzung zu den anschlieRenden
baulicher Nutzung - Zwi- Baukdrpern und spezifische Festsetzungen zur Bau-
schenbau gestaltung festgesetzt sind.
—s—e—e— | Abgrenzung von Bereichen 9
unterschiedlicher Maf3e
baulicher Nutzung und
Abgrenzung Baufenster
0 |Bauweise
o] Offene Bauweise 1 | Die Lange der Gebaude (Einzelhduser, Doppelhauser
und Hausgruppen) darf hdchstens 50 m betragen.
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird
gemald Art. 6 Nr. 7 BayBO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.08.2007 / GVBI. S. 588 festge-
setzt, dass die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H, min-
destens 3,0 m betragt.
a Abweichende Bauweise 2 | Bei einer Bebauung in Baufenster 3 in mehreren Ab-

schnitten muss an die Grundstlicksgrenze zwischen
den Grundstuicken Flur-Nr. 438 und 441, Gemarkung
Gunzburg angebaut oder dariber hinaus gebaut wer-
den.
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Die noérdliche Abstandsflache der Bebauung in Bau-
fenster 3 darf vollstandig auf dem Grundsttick Flur-Nr.
437/2, Gemarkung Gunzburg liegen.

Uberbaubare Grundstiicksflache;
Stellung der Gebaude

Baugrenze

Gebdude und Geb&udeteile durfen die Baugrenze nicht
Uberschreiten.

Innerhalb der Baugrenze sind Hanggeschosse als
Vollgeschosse zulassig..

Hanggeschosse sind Geschosse, deren Geschossde-
cke unterhalb der festgesetzten Erdgeschossrohful3-
bodenhohe des jeweiligen Baufensters liegt.

Balkone und Wintergarten an der Gebaudewestseite in
den Baufenstern 1 und 2, die maximal die Halfte der
Gebaudelange einnehmen, dirfen bis zu 3,0 m tber
die Baugrenze vortreten. Bei Hausgruppen oder Dop-
pelhausern ist hierbei nicht auf deren Gesamtlange,
sondern auf die Lange des einzelnen Gebaudes abzu-
stellen.

ErschlieBungsanlagen (z. B. Laubengang, Treppen-
haus, Liftanlage) an der Gebaudeostseite in Baufenster
3 durfen bis zu 3,5 m Uber die Baugrenze vortreten.

Baugrenze fir Hangge-
schosse

Umgrenzung von Flachen, fur die aul3erhalb der Bau-
grenze gemal § 5 Nr. 1 ein Hanggeschoss als Vollge-
schoss zul3ssig ist.

Flachen fur offentlichen Verkehr und
Versorgung

Als Verkehr im Sinne dieses Bebauungsplanes gilt
sowohl der flieBende als auch der ruhende Fahrzeug-
und FuRgéangerverkehr.

Private Verkehrsflache -
Verkehrsberuhigter Bereich

Die private Verkehrsflache ist als verkehrsberuhigter
Bereich auszubauen.

Grunflachen; Anpflanzungen

Private Grinflache 1

Die private Grunflache 1 ist als Pflanz- oder Rasenfla-
che anzulegen bzw. zu erhalten und auf Dauer zu un-
terhalten. Innerhalb der als privat festgesetzten Grin-

8333 Satzung Méarz 2011

Satzung Bebauungsplan Nr. 63.1 fiur das Gebiet
»Gelande der ehemaligen Radbrauerei, Stadt Glnzburg Seite 4




. KLING
[ | CONSULT

Stadt Giinzburg

Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

flache 1 sind insgesamt mindestens 5 Baume 1.
und/oder 2. Ordnung zu pflanzen.

Zur Begrinung sind Gehdlze der Pflanzliste gemaf § 7
Nr. 5 der Satzung zu verwenden. Es sind nur heimi-
sche Gehdlze zu verwenden.

Private Griinflache 2

Zur Begrinung sind Gehdlze der Pflanzliste gemaf § 7
Nr. 5 der Satzung zu verwenden. Es sind nur heimi-
sche Gehdlze zu verwenden.

Baum zu erhalten

Der an der gekennzeichneten Stelle vorhandene Baum
darf nicht beseitigt, geschadigt oder zum Absterben
gebracht werden. Sterben Pflanzen ab, die zu erhalten
waren, ist jeweils wieder an derselben Stelle spates-
tens innerhalb eines Jahres Ersatz gleicher Art und
Anzahl zu pflanzen.

Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten

Es sind Baume der Pflanzliste gemal § 7 Nr. 5 der
Satzung zu verwenden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte der
Baume durfen bis zu 3,0 m verschoben werden.

Pflanzliste
Es sind nur heimische Geholze zu verwenden.
Liste der zu verwendenden Geholzarten:

Baume als Hochstamme, 3 x verpflanzt, StU 16 -
20 cm

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Grauerle Alnus incana
Hainbuche Carpinus betulus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Holzapfel Malus sylvestris
Traubenkirsche Prunus padus
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
Feld-Ulme Ulmus minor

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

Berberitze Berberis vulgaris
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Eingriffeliger WeilRdorn
Europ. Pfaffenhiitchen
Liguster

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Faulbaum
Schwarzer Holunder
Gew. Eibe

Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Flachdacher der Hauptgebaude sind extensiv zu
begriinen. Es sind trockenheitsvertragliche, wider-
standsfahige Pflanzen auszuwahleln, wie z. B. Sedum-
teppiche, Steinrosenfluren und Lavendelheiden.

Abstellen von Kraftfahrzeugen;
sonstige Nebenanlagen

Innerhalb der Baugrenze fiir Hanggeschosse sind nur
Tiefgaragen, Garagen, gewerbliche Nutzungen nicht
storender Gewerbebetriebe, Abstellrdume und techni-
sche Einrichtungen zuldssig.

Ein- und Ausfahrtsbereich
Tiefgarage im Hangge-
schoss

Nur innerhalb des gekennzeichneten Bereiches darf in
die Tiefgarage ein- oder ausgefahren werden.

Flachen fur Stellplatze

Nichtoffentliche Kraftfahrzeug-Stellplatze durfen nur
auf den mit ,St* gekennzeichneten Flachen errichtet
werden und auf der nicht Uberbaubaren Grundstticks-
flache im Bereich des Baufelds 4.

Flachen fur Stellplatze /
Carports und Garagen

Nichtoffentliche Kraftfahrzeug-Stellplatze durfen nur
auf den mit ,St/C/GA" gekennzeichneten Flachen er-
richtet werden. Die nichtoffentlichen Kraftfahrzeug-
Stellplatze auf den mit ,St/C/GA" gekennzeichneten
Flachen durfen auch als Carport oder Garagen
ausgestaltet werden.

Schutz gegen Umwelteinwirkungen

Umgrenzung der Flachen
fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche
Larmeinwirkungen im Sin-
ne des BImSchG

Fassade mit Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadli-
che Larmeinwirkungen
(Verkehrslarm) i.S.d.
BImSchG — Grenzwert-
Uberschreitung der 16.

An den gekennzeichneten Fassadenseiten mit Uber-
schreitung eines Beurteilungspegels von 49 dB(A)
(Grenzwert der 16. BImSchV) im Allgemeinen Wohn-
gebiet wahrend der Nachtzeit (22:00 — 6:00 Uhr) sind
Fensteroffnungen ruhebedurftiger Schilaf- und Kinder-
zimmer nicht zuldssig. Ist die Realisierung im Einzelfall
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Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

BImSchV fur Allgemeine
Wohngebiete

nicht moglich, ist die Anordnung der Fensteroffnungen
von Schlaf- und Kinderzimmern an diesen Fassaden
nur zulassig, wenn eine Bellftung der Raume unter
Aufrechterhaltung des erforderlichen Larmschutzes
gemalf’ DIN 4109 bzw. VDI 2719 gewahrleistet ist (z. B.
Einbau einer fensterunabhangigen Bellftung, Schall-
dammliftern oder zentralen Beluftungsanlagen).

10

Baugestaltung

10

Dachformen:

Aneinandergebaute Gebaude mussen die gleiche
Dachform und Dachneigung haben.

FD

Flachdach

10

Hauptgebaude in den Baufenstern 1-4 missen mit
einem Flachdach errichtet werden.

SD

Satteldach

10

Ausnahmsweise kénnen Hauptgebaude in Baufenster
4 mit einem Satteldach errichtet werden.

0° - 5° Dachneigung FD
30° - 38° Dachneigung SD

10

Die Dacher der Hauptgebaude missen die vorge-
schriebene Neigung einhalten.

10

In den Baufenstern 1 und 2 ist das dritte Vollgeschoss
an allen vier Fassaden des Hauptbaukdrpers um mind.
0,25 m von der Gebaudeaulienhaut des zweiten Voll-

geschosses zurlickzusetzen.

10

In den Baufenstern 1 und 2 ist das vierte Vollgeschoss
(Laternengeschoss) an der Fassade des Hauptbaukor-
pers zum Zwischenbau um mind. 1,0 m von der Ge-
baudeaulRenhaut des dritten Vollgeschosses zuriickzu-
setzen. An den verbleibenden drei Fassaden des
Hauptbaukorpers ist das vierte Vollgeschoss um mind.
1,8 m von der Gebaudeauflienhaut des dritten Vollge-
schosses zurickzusetzen.

10

In den Baufenstern 1 und 2 ist der Zwischenbau an
den AuflRenfassaden der Ost- und Westseite um mind.
0,5 m zur Gebaudeaulienhaut des ersten und zweiten
Vollgeschosses der angrenzenden Hauptbaukdrper
zurlckzusetzen.

10

In den Baufenstern 1 und 2 sind die AulRenfassaden
der Zwischenbauten aus optisch transparenten Materi-
alien (z. B. Glas) zu gestalten.

10

In den Baufenstern 1, 2 und 4 ist fir das dritte Vollge-
schoss ein Material- und /oder Farbwechsel der Au-
Renfassade vorzunehmen. Dies gilt nicht fur Baufens-
ter 4 bei Realisierung eines Gebaudetyps mit der

8333 Satzung Méarz 2011
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Erklarung der Planzeichen

Lfd.

Nr.

Textliche Festsetzungen

Dachform ,Satteldach®.

10

10

Im Baufenster 3 sind die Nord-, West- und Sldfassade
oberhalb der festgesetzten Erdgeschossrohfuliboden-
hdéhe durch eine fassadenhohe vertikale Gliederung in
drei Bereiche zu strukturieren. Die vertikale Gliederung
ist durch Farb- und Materialwechsel und an der West-
fassade zusatzlich durch Fassadenriickspriinge von
mind. 1,0 m zu erreichen.

10

11

Im Baufenster 3 ist das vierte Vollgeschoss (Laternen-
geschoss) an der Nord-, West- und Sudfassade um
mind. 2,0 m von der Gebaudeaulenhaut des dritten
Vollgeschosses zurlickzusetzen. An der verbleibenden
Ostfassade ist das vierte Vollgeschoss um mind. 1,6 m
von der GebaudeaulRenhaut des dritten Vollgeschos-
ses zuriickzusetzen.

10

12

Solaranlagen sind in der Fassaden-/Dachebene als
flachenbindige Ausfliihrung zulassig, wobei geringfligi-

ge Uberstande bis 10 cm zul3ssig sind.

B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Plan- Erklarung der Planzeichen Lfd. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
zeichen Nr.
/ex/ bestehende Grundstiicks- 1
grenzen
44]- Flursticksnummer 2
@ bestehende Gebaude 3
—«— ¢ | zu entfernende Gebaude/ 4
Gebaudeteile
1 Baufenster 1-4 5
Hohenlinie bestehendes 6
—60 Gelande, gemessen in Me-
tern . NN
@ °%422| Hahenkote in Metern . NN 7
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Plan- Erklarung der Planzeichen Lfd. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
zeichen Nr.
+35 4 | Matzahl in Metern 8

unterirdische Versorgungs- 9 |[siehe Planeinschrieb

e~ leitung mit Bezeichnung

oberirdische Versorgungs- 10 | siehe Planeinschrieb
leitung mit Bezeichnung

BD Vermutungsflache Boden- 11 | Das Bebauungsplangebiet liegt aufgrund der Nahe zu
denkmal mehreren Bodendenkmalern im Bereich einer Vermu-
tungsflache.

12 | Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren ist
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum denkmalge-
schitzten Ensemble der Altstadt der Stadt Glnzburg die
aullere Gestaltung der Gebaude (Materialien, Farbge-
bung, udgl.) mit dem Stadtbauamt abzustimmen.

13 | Bezuglich der auf das Plangebiet einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen wird auf die schalltechnische
Begutachtung der Kling Consult Planungs- und Ingeni-
eurgesellschaft fur Bauwesen mbH, Krumbach vom 10.
Januar 2011 (Bestandteil der Begriindung des vorlie-
genden Bebauungsplanes) verwiesen.

Stadt Giinzburg, den 05.04.2011

Gerhard Jauernig

Oberbiirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 63.1 fur das Gebiet ,Gelande der ehemaligen Rad-
brauerei”

Verfahrensubersicht (§ 13 a BauGB)
Aufstellunasbeschluss vom 03.05.2010 Bekanntmachuna in GZ am: 22.01.2011
Billigung des Entwurfs 20.10.2010 Beschluss Biirgerbeteiligung -—-
Offentliche Auslegung 31.01. - 28.02.2011 | Bekanntmachung in GZ am 22.01.2011
Beteiligung der Trager, 28.02.2011 Anschreiben vom 26.01.2011
offentlicher Belange, Frist
Abwagung im Stadtrat 28.03.2011 Mitteilung Abwagungsergebnis
Satzungsbeschluss 28.03.2011 -
Ausgefertigt durch OB am 05.04.2011 -—-
In Kraft getreten am 16.04.2011 Nachweis an die Regierung 03.05.2011
Plan an Finanzamt 03.05.2011 Plan an Vermessungsamt 03.05.2011
Anpassung FNP im Wege 02.05.2011 -
der Berichtigung (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 letzter Halb-
satz BauGB)
633 Satzung Marz 2011 Satzung Bebauungsplan Nr. 63.1 fiur das Gebiet
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1.2

1.3

1.4

211

Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Vorliegender Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein nach § 34
BauGB bebautes Gebiet, welches durch eine Neugliederung im Rahmen einer Wohnbau-
entwicklung geordnet werden soll. Fir den vorliegenden Bebauungsplan der Innenent-
wicklung wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2

Satz 2 BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Glnzburg hat in seiner Sitzung vom 3. Mai 2010 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 63.1 fur das Gebiet "Gelande der ehemaligen Radbrauerei" be-
schlossenund am .........ccccceeeeenn. ortsublich bekanntgemacht.

Bebauungsplanentwurf
Die offentliche Auslegung wurdeam ...................... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom ....................... o] 1< im Rat-
haus der Stadt Glinzburg 6ffentlich aus.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........cccvveeeeee.... Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gege-

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt GUnzburg hatam .................... den Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt Giinzburg

Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Zwischen der Ichenhauser StraRe und dem Markgrafenweg am Rand der historischen
Altstadt von Glinzburg befinden sich die Gebaude der ehemaligen Radbrauerei auf dem
Grundsttick FI.-Nr. 441, Gem. GlUnzburg. Die Radbrauerei hat ihren Betrieb 1997 voll-
standig auf ein neues Betriebsgrundstiick verlagert, so dass seitdem die Gebaude im
Plangebiet leer stehen. Der Gebaudekomplex ist seither zunehmend in einem schlechte-
ren Zustand. Das Gelande zeichnet sich bzgl. der ehemaligen gewerblichen Nutzung
durch einen hohen Versiegelungsgrad aus und ist durch eine groRe Hangigkeit (Hohenun-
terschiede von bis zu 11m) gekennzeichnet.
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2.1.2

Der Bereich der ehemaligen Radbrauerei inkl. der benachbarten zwei Wohngebaude
(Grundstuck Flur-Nr. 439 und 442/2) und dem Nebengebdude auf Grundsttick Flur-Nr.
438 soll insgesamt einer Wohnnutzung zugefuhrt werden. Dadurch ergibt sich eine Star-
kung der Altstadt, was ein Entwicklungsziel der Stadt Giinzburg darstellt. Aus diesem
Grund soll auf dem ehemaligen Gelénde der Radbrauerei unter Einbeziehung angrenzen-
der Baugrundstuicke eine neue Wohnnutzung in Form einer Wohnanlage mit mehrge-
schossigen Baukorpern inkl. Tiefgaragen entstehen. Das Vorhaben wird geplant von der
MTP Wohn- und Gewerbebau GmbH, Glinzburg.

Als Voraussetzung fur die Neuerrichtung der Wohnanlage ist die Anderung der bestehen-
den bauplanungsrechtlichen Situation des vorgesehenen Baugrundstiickes einschlief3lich
angrenzender Nachbarbereiche erforderlich, wozu vorliegende Bebauungsplanaufstellung
durchgefuhrt wird. Fir das Bebauungsplangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan, der die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke regelt.

Die stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Gelandes der Radbrauerei am Beginn
der unteren Altstadt in Glnzburg und die damit verbundenen BaumafRnahmen und Aktivi-
taten, welche gegenwartig nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, erfordern eine grundle-
gend abgestimmte und durch die Stadt Ginzburg gelenkte stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung gemaf der beabsichtigten Starkung der Wohnfunktion in der Glinzburger
Innenstadt durch Bereitstellung moderner attraktiver Stadtwohnungen. Im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklung zielt der Bebauungsplan darauf ab, die Stadtgestalt um ihrer
stadtebaulichen Qualitat willen fir die Zukunft behutsam weiter zu entwickeln und das
ehemals genutzte gewerbliche Gelande der Radbrauerei einer hochwertigen, innerstad-
tisch integrierten Wohnbebauung unter Entwicklung und Sicherung eines von Bebauung
freigehaltenen Hangbereiches zuzuflihren.

Der Bebauungsplan soll zusatzlich auf Grundlage geeigneter immissionsschutzfachlicher
Festsetzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegentber einwirkender Ver-
kehrslarmimmissionen wahren.

Die Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH Kling Consult, Krumbach ist
von der MTP Wohn- und Gewerbebau GmbH mit der Ausarbeitung der Planunterlagen fur
das Bebauungsplanaufstellungsverfahren beauftragt.

Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Beginn der unteren Altstadt zwischen Ichenhauser Stra-
Be und Markgrafenweg in unmittelbarer Nahe zum Schloss und der umwehrten oberen
Altstadt in integrierter stadtebaulicher Lage.

Der Hang ist Teil der Glnzleite, die die Hochterrasse bildet und mehr als 20 m Uber der
Gunzaue liegt. Die exponierte Lage fuhrt zu einer markanten Ansicht, die in der Fernsicht
aus sudlicher bis westlicher Richtung das Wahrzeichen der Stadt ist. Aus Ostlicher bis
sudlicher Richtung gesehen sind dem Gebiet die unbebauten Flachen des Hofgartens,
das Grundstiick des abgerissenen Jugendhauses und den als Parkplatz genutzten
Grundstticke nordlich und stdlich des Stadtgrabens vorgelagert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nr. Teil-
bereich von 437/2, 438, 439, 441 und 442/2. Das Plangebiet weist eine Flache von ca.
0,45 ha mit einer maximalen Nord-Sid-Erstreckung von ca. 100 m und einer Ost-West-
Erstreckung von maximal ca. 70 m auf. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt
sich im Detail aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes.
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2.2

3.1

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Gunzburg stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ent-
lang der Ichenhauser Stral3e im nordlichen Bereich Dorf-/Mischgebiete und fir den sidli-
chen anschliel3enden Bereich Wohnbauflachen dar. Im dstlichen Anschluss an diese Bau-
flachen grenzen Grinflachendarstellungen im Hangbereich an. Entlang des Markgrafen-
weges (westliche Seite des Markgrafenweges) sind im Bereich der ehemaligen Radbraue-
rei ebenfalls Grunflachen, mit anschlie3enden Wohnbauflachen in sudlicher Richtung
dargestellt. Eine Entwicklung des Bebauungsplanes auf den Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes ist gegeben, da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die
sich aus den Grundziigen der dargestellten beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebenden Art der Bodennutzung beziehen.

Bestand innerhalb und aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Bestand innerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des Plangebietes besteht die Brache einer gewachsenen gewerblichen Nut-
zung. Die vorhandene Bebauung auf dem Grundsttick Flur-Nr. 441 wurde bis 1997 durch
die Radbrauerei in Gunzburg genutzt. Die gewerblich genutzten Flachen sind mit Produk-
tions- und Lagergebduden, Parkplatzen und asphaltierten Freiflachen grof3tenteils versie-
gelt. Im Plangebiet bestehen zusatzlich zwei Wohngebaude (Grundstiick Flur-Nr. 439 und
442/2), die im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung der Errichtung der Wohnanlage wei-
chen.

Auf Grundstuck Flur-Nr. 438 besteht ein Nebengebaude (Garagen / Lager) an der westli-
chen Grundstlicksgrenze, welches mit dem Nebengebaude auf Grundstick Flur-NR. 441
zusammengebaut ist.

Die vorhandenen Gebaude im Plangebiet zeigen keine eindeutige Orientierung. Wahrend
die Gebaude auf den Grundstticken Flur-Nr. 439 und 442/2 vornehmlich Ost-West ausge-
richtet sind, weisen die Nebengebaude auf Flurstiick Nr. 438 und 441 eine weitgehende
Nord-Sud-Ausrichtung auf. Die Gebaude der ehemaligen Radbrauerei auf Grundstiick
Flur-Nr. 441 haben hinsichtlich ihrer Hohengestaltung und Gebaudeausrichtung unter-
schiedliche Formen vereint.

Die Gebaudehohe der ein- bis mehrgeschossigen Gebaude betragt max. bis zu 11,9 m.
Als Dachform weisen die Gebaude Uberwiegend Satteldacher auf, wobei Anbauten vor-
wiegend als Flachdach ausgestaltet sind.

Die Grunausstattung im Plangebiet ist gering. Drei markante Laubbdume sind auf Grund-
stiick Flur-Nr. 442/2 entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze vorhanden. Bei dem
Grundstiick handelt es sich um eine Wohnnutzung. Der Teilbereich des Grundstiickes
Flur-Nr. 437/2 ist weitgehend ein begriinter Hang, der die Westgrenze des 6ffentlichen
Kurzzeitparkplatzes ndrdlich des Bebauungsplangebietes darstellt. Weitere nennenswerte
pragende Grinstrukturen sind nicht gegeben.

Das Betriebsgrundstiick der ehemaligen Radbrauerei ist Uberwiegend durch Zaune, Mau-
ern oder Gebaude eingefriedet. Mit Ausnahme der Gartenbereiche der beiden Wohn-
grundsticke ist der GrofR3teil der nicht bebauten Grundstiicksflache durch Stellplatze,
Rangierflache etc. versiegelt. Gemald Angabe der MTP Wohn- und Gewerbebau GmbH
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3.2

3.3

sind im Bebauungsplangebiet ca. 3.120 m? versiegelt, so dass von einem Versiegelungs-
grad im Bebauungsplangebiet von ca. 70 % ausgegangen werden kann.

Die Grundstiicke im Bebauungsplangebiet werden zurzeit Gber die Ichenhauser Stral3e
und den Markgrafenweg erschlossen. Beide Straf3en befinden sich au3erhalb des Be-
bauungsplangebietes. Der Markgrafenweg ist eine schmale ErschlielBungsstral3e ohne
gesonderten Gehsteig. Die im Stidwesten verlaufende Ichenhauser Stral3e weist eine Tei-
lung auf, wobei die ErschlieBung des Grundstiickes Flur-Nr. 442/2 Uiber den untergeord-
neten Zweig der Ichenhauser StralRe erfolgt, der durch eine steile Boschung von der
Hauptfahrbahnflache der Ichenhauser Stral3e getrennt ist. Die Abzweigung steigt von
Norden nach Siden an.

Versorgungsleitungen der LEW, der Erdgas Schwaben GmbH und der Stadtwerke verlau-
fen in Ost-West- und Nord-Sid-Richtung durch das Plangebiet. Die Leitungen sind im De-
tail der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Bestand auf3erhalb des Geltungsbereiches

In der nérdlich und sudlich anschlieRenden Umgebung sind Gberwiegend zwei-/
dreigeschossige Wohngebaude mit steil geneigtem Dach vorhanden, wobei nach Norden
gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen zunehmen.

Im Norden grenzt die historische Altstadt der Stadt Ginzburg mit im Schloss unterge-
brachten Verwaltungen an. Ostlich schlieRen Wohnbauflachen an. Westlich, getrennt
durch die Ichenhauser Stral3e, existiert ein 6ffentlicher Parkplatz im Bereich der Glinzaue
mit anschlieBenden Wohnbauflachen (Einfamilienhéauser in Reihenbauweise). Im sudli-
chen Anschluss setzt sich eine Wohnbebauung entlang der untergeordneten abgetrenn-
ten Ichenhauser Stral3e mit Einfamilienhdusern (Einzelhauser) fort. Diese Struktur ist
ebenfalls entlang des Markgrafenweges in stdlicher Richtung gegeben. Der das Gelande
pragende Hangbereich ist somit an den Randbereichen mit Wohngebauden bebaut, wah-
rend der Hang selbst weitgehend von Bebauung freigehalten und als Griinflaiche ausge-
bildet ist.

Im unmittelbaren noérdlichen Anschluss an das Gelande der ehemaligen Radbrauerei be-
steht ein gebuhrenpflichtiger 6ffentlicher Kurzzeitparkplatz der Stadt Gunzburg, der zu-
dem ein Teilbereich der bedeutenden 6ffentlichen FulRwegverbindung zwischen
Ichenhauser Straf3e und Markgrafenweg darstellt. Vom Parkplatz ausgehend ist Uiber eine
offentliche Treppe der Markgrafenweg zu erreichen. Der nordlich der geplanten Wohnan-
lage bestehende 6ffentliche Parkplatz soll bis zum Umbau bzw. Riickbau weiterhin in sei-
nen Grundzugen inkl. der vorhandenen Fu3wegeverbindung (Treppenanlage) erhalten
bleiben.

Gelande
Fur das Plangebiet liegt eine Bestandsvermessung vor. Sie ist in die Bebauungsplan-

zeichnung integriert. Das Gelande ist stark hangig mit einem Hoéhenunterschied in West-
Ost-Richtung von maximal ca. 11 m.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
festgesetzt.
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5.1

Die gemal des § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe sind allgemein zul&assig.

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO sind als Ausnahmen
zulassig (Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen).

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 sind zum Schutz der im Allge-
meinen Wohngebiet vorrangig vorgesehenen Wohnnutzung nicht Bestandteil dieses Be-
bauungsplanes.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass im Bebauungsplangebiet eine sich in
die Umgebung einfligende neue Nutzung entsteht und verschiedene neue Nutzungen im
Plangebiet selbst zueinander passen, z. B. Verhinderung von stérenden Betrieben.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen, das Einfligen der geplanten Bebauung in die
bereits bestehende Bebauung auf3erhalb des Geltungsbereiches, die Berticksichtigung
von Sichtbeziigen und raumlichen Verbindungen zur historischen Altstadt aul3erhalb des
Bebauungsplangebietes und die Erhaltung und Schaffung von Griinverbindungen sowie
die Bertcksichtigung denkmalpflegerischer Belange bestimmen im Wesentlichen die In-
halte des Bebauungsplanes.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster)

Die Planung umfasst insgesamt 4 Baufenster, wobei jeweils zwei Baufenster entlang des
Markgrafenweges und zwei Baufenster entlang der Ichenhauser Stral3e mit unterschiedli-
cher Héhengestaltung vorgesehen sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplangebiet orientieren sich an den
vorhandenen Baufluchten am Hangful3 und an der Hangkante der umgebenden Bebau-
ung. Der unterhalb des Schlosses verlaufende Hang ist grundséatzlich durchgriint und
weitgehend nur am Hangful3 und an der Hangkante mit kleinteiliger, aufgelockerter Be-
bauung bebaut. Die Neubebauung wird unter dem Aspekt einer Entsiegelung, Wiederbe-
grinung und dem urspriinglichen Hang angepassten Bebauung (Orientierung der Bebau-
ung am Hangfuld und an der Hangkante) geplant. Durch die Freihaltung des Hangberei-
ches von Hochbauten konzentriert sich die Bebauung am Hangful3 Richtung Ichenhauser
StralRe und an die Hangkante Richtung Markgrafenweg.

In den Baufenstern 1 bis 3 besteht die Moglichkeit zum Bau eines Hanggeschosses un-
terhalb der ErdgeschossrohfulRbodenhdhe aufl3erhalb der Baugrenze, in dem neben Tief-
garagenstellplatzen und Garagen noch gewerbliche Nutzungen nicht stérender Gewerbe-
betriebe, Abstellraume und technische Einrichtungen zuldssig sind, um die vorgegebene
Gelandesituation optimal zu nutzen.

Zur Untergliederung und Auflockerung der Baukorper setzt der Bebauungsplan detaillierte
horizontale und senkrechte Gliederungselemente fest, die u. a. Geschossruckspriinge,
Zwischenbauten sowie Farb- und Materialwechsel umfassen, damit sich die geplanten
Baukorper trotz ihrer GroR3e in die umgebende Bebauung integrieren.

Fur die zukinftige Bebauung wird ein Flachdach festgesetzt. Nur fiir das Baufenster 4 ist
in Anlehnung an die sich sudlich anschliel3ende Bebauung und einer gréf3eren Gestal-
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5.2

tungsflexibilitdit ausnahmsweise die Ausgestaltung eines Satteldaches (30 bis 35°) zulds-
sig.

Balkone und Wintergarten zur Gebaudewestseite in den Baufenstern 1 und 2, die maxi-
mal die Halfte der Gebaudelénge einnehmen, dirfen bis zu 3,0 m Uber die Baugrenze
vortreten. Bei Hausgruppen oder Doppelhausern ist hierbei nicht auf deren Gesamtlange,
sondern auf die Lange des einzelnen Gebaudes abzustellen. In Baufenster 3 diirfen Er-
schlieBungsanlagen (z. B. Laubengang, Treppenhaus, Liftanlage) an der Gebaudeostsei-
te die Baugrenze um bis zu 3,5 tberschreiten. Durch diese Festsetzung wird gewahrleis-
tet, dass der Hauptbaukdrper innerhalb der Baugrenze in seiner maximalen Umgrenzung
festgesetzt wird, Gestaltungs- und gebaudeeigene ErschlieRungselemente jedoch ent-
sprechend der konkreten Planung mit einem grofR3eren Handlungsspielraum versehen
sind. Somit werden moderne Anforderungen an neue Wohnanlagen im Bebauungsplan
berucksichtigt.

Gebaudehohenentwicklung/Abstandsflachen

Eine Anpassung neu zu errichtender Geb&ude an die bestehende Bebauung und Erfor-
dernisse der stadtebaulichen Entwicklung und historischen Belange ist Grundvorausset-
zung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Aufgrund dessen wird die maximale Geschosszahl der Geb&aude in den Baufenstern 1 bis
3 auf vier Vollgeschosse und im Baufenster 4 auf drei Vollgeschosse begrenzt. Grund-
satzlich gilt, dass Hanggeschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet wer-
den.

Obwonhl die Wandhthen der vorhandenen benachbarten Gebaude am Markgrafenweg ge-
ringer sind als die der geplanten Bebauung, fligt sich die zuldssige Gebaudehdhe auf-
grund der festgesetzten horizontalen und vertikalen Gliederung der Fassaden inkl. der
Ausgestaltung eines deutlich zurtickgesetzten Laternengeschosses in den benachbarten
Baubestand ein.

Die Starkung der zentralen Wohnfunktion mit einer mdglichst effektiven Nutzung der
Grundstucksflachen bildet die Grundlage der festgesetzten Gebaudehdhenentwicklung.
Durch die Gebaudekonzentration am Hangful? und der Hangkante mit der Entwicklung
und Sicherung eines von Bebauung freigehaltenen Hangbereiches ist fir die Wirtschaft-
lichkeit einer Wohnanlage die im Bebauungsplan festgesetzte Gebaudehéhenentwicklung
erforderlich.

Der Altstadtbereich der Stadt Giinzburg ist durch eine fir die Altstadt typische enge und
mehrgeschossige Bebauung gepragt, welches sich in der schmalen Ausgestaltung des
Markgrafenweges (Breite 3-4 m) im Anschluss an die Glinzburger Altstadt fortsetzt. Der
Markgrafenweg ist durch eine lockere Einzelhausbebauung (Wohngebaude) gepragt, wo-
bei die bestehenden Gebaude zum Teil keine 3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze (6f-
fentliche Verkehrsflache) aufweisen.

Aufgrund der beengten Grundstlickssituation der vorgesehenen Neubauflache gegentiber
den Gebauden am Markgrafenweg und der flir eine wirtschaftliche Entwicklung erforderli-
chen Mindestgro3e und -héhe der neuen Wohngebaude ist es notwendig, im Bebauungs-
plan Regelungen zu treffen, die gegeniber der angrenzenden Bebauung eine von Art. 6
Abs. 5 BayBO verringerte Abstandsflache der zukiinftigen Bebauung zulasst. Auf Grund-
lage von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO sind geringere Tiefen von den Abstandsflachen zu-
l&ssig. Mit der Einfihrung der Experimentierklausel gemani Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO wird
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5.3

die Umsetzung der vorgesehenen stadtebaulichen Konzeption ermdglicht. Der Be-
bauungsplan setzt fest, dass abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1
und 2 sowie Abs. 6 BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 / GVBI.
S. 588 die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 h, mindestens 3 m betragt. Nachteilige Auswir-
kungen auf nachbarrechtliche Belange sind nicht erkennbar. Eine ausreichende Belich-
tung, Bellftung sowie die Anforderungen an den Brandschutz bleiben gewahrt.

Durch die Neukonzeption und stadtebauliche Neuordnung dieses Stadtbereiches wird die
Funktionalitat der Stadt Glunzburg gestarkt. Die vorliegende Planung fordert den Erhalt
und die Neuansiedlung attraktiver innerstadtischer Wohnstandorte. Mit den zulassigen
Abweichungen von den Tiefen der Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung wird die
vorgesehene stadtebauliche Konzeption erméglicht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 entsprechend der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete gemal § 17 BauNVO
festgesetzt. Im Vergleich zur jetzigen Nutzung und Versiegelung des Bebauungsplange-
bietes reduziert sich die von baulichen Anlagen Uberdeckte Grundstlicksflache. Die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen, Tiefgaragenzufahrten, Kellerrdume,
Treppen, Rampen und sonstige Unterbauungen) und Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten auf dem Baugrundstiick dirfen die max. zulédssige Grundflache um bis zu 75 %
Uberschreiten. Damit wird sichergestellt, dass eine Tiefgarage in der erforderlichen Gro3e
und Funktionalitat fir die geplante neue Wohnanlage errichtet werden kann.

Zur Erhéhung der Flexibilitat bei Nutzung der Entsiegelungspotenziale und der Forderung
der Grundwasserneubildungsrate ist im Bebauungsplan gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO
festgesetzt, dass bei Verwendung von wasserdurchlassigen Flachenfestsetzungen, diese
nur zu 50 % auf die Grundflache angerechnet werden.

Im Bebauungsplangebiet wird eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 ent-
sprechend der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO festge-
setzt. Dabei wird bestimmt, dass die Geschossflachen von Hanggeschossen (unterhalb
der Erdgeschossrohfulibodenhéhe) nicht mitzurechnen sind. Die durch die bauliche Kon-
zentration am HangfuR und der -kante entstehenden Baukoérper bedirfen einer wirtschaft-
lich rentablen Nutzung, die eine entsprechende Gebaudehdhenentwicklung unter Bertick-
sichtigung der Gelandeverhaltnisse erfordern.

In Anlehnung an den Bestand und der umgebenden Bebauung wird die offene Bauweise
festgesetzt. Lediglich in Baufenster 3 muss die Bebauung an die Grundstiicksgrenze zwi-
schen den Grundstticken Flur-Nr. 438 und 441, Gemarkung Gunzburg bzw. Uber sie hin-
weg ohne Abstandsflache errichtet werden, um einen nach auf3en geschlossenen Bau-
kérper unabhangig der Eigentumsverhaltnisse zu erhalten.

Verkehrliche ErschlieBung

Der schmale Markgrafenweg vertragt keine erhebliche Intensivierung des Verkehrs. Des-
halb erfolgt die HaupterschlieBung des Bebauungsplangebietes lber die westlich gelege-
ne Ichenhauser StralRe. Nur wenige Besucherparkplatze sind Uber den Markgrafenweg zu
erreichen.
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Die als private Verkehrsflache festgesetzte Stichstral3e mit einer Breite von 4,0 m er-
schlief3t die Tiefgarage unter Baufenster 1 und 2 und das geplante Geb&ude in Baufens-
ter 4. Die Tiefgarage unter Baufenster 3 kann unmittelbar tber die Ichenhauser Stral3e
angefahren werden. Auf diese Weise verfligen alle geplanten Gebdude und Tiefgaragen
Uber eine ordentliche ErschlielBung durch die Anbindung an eine 6ffentliche bzw. private
Verkehrsflache.

Um den Stellplatzbedarf fir den Geschosswohnungsbau im Bebauungsplangebiet decken
zu konnen, wird fir die Bebauung in den Baufenstern 1, 2 und 3 die Erstellung einer Tief-
garage im Hanggeschoss zugelassen. Zusatzlich zu den Tiefgaragenstellplatzen werden
oberirdische Stellplatze entlang der privaten Verkehrsflache — verkehrsberuhigter Bereich
und entlang der Baufenster 1 und 2 weitere 8 Langsstellplatze westlich des Markgrafen-
weges festgesetzt. Die Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatze werden nicht dem 6f-
fentlichen Parkverkehr zur Verfligung gestellt, sondern dienen den Anwohnern und Besu-
chern der geplanten Wohnanlage.

Immissionsschutz

In Anbetracht der unmittelbaren Néhe der geplanten schitzenswerten Nutzungen des All-
gemeinen Wohngebietes zur westlich verlaufenden Ichenhauser StrafRe und des sich im
Plangebiet befindlichen offentlichen Parkplatzes sind die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” zu
beurteilen. Im Fall einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Situation geeignete SchallschutzmafRhahmen zu
prifen und festzulegen.

Eine schalltechnische Begutachtung zum Verkehrslarm der Kling Consult Planungs- und
Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen mbH, Krumbach vom 26. August 2010 zur Beurtei-
lung der Verkehrslarmimmissionen der Ichenhauser Straf3e und des im Norden des Plan-
gebietes gelegenen offentlichen Parkplatzes auf das geplante Allgemeine Wohngebiet ist
Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Als Ergebnis der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird festgestellt, dass auf-
grund rechnerischer Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiet (tags 55 dB(A)/nachts 45 dB(A)) zur Schaffung gesunder Wohnver-
haltnisse Larmschutzmafl3nahmen erforderlich sind. In Anbetracht der besonderen stadte-
baulichen Situation eines gewachsenen Ortes mit umgebendem Baubestand ist die Reali-
sierung von aktiven Larmschutzeinrichtungen nicht mdglich. Aufgrund der Zielvorstellung
der funktionalen und gestalterischen Starkung dieses Ortsbereiches ist eine allgemein zu-
gangliche und offene Positionierung der geplanten Gebaude in diesem Bereich geplant.

Aufgrund dessen werden die Schallschutzmal3nahmen im Bebauungsplangebiet derart
festgesetzt, dass eine Gewahrleistung der Anhaltswerte fur Innenschallpegel gemaf
VDI 2719 gegeben ist. Die Einhaltung dieser Festsetzung ist mit Einreichung des Antra-
ges auf Freistellung bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.

Hinsichtlich der vorwiegend an den Strafl3en zugewandten Fassaden zu verzeichnenden
Orientierungswerttiberschreitungen der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete und zum
Teil Grenzwertliberschreitungen der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete zur
Nachtzeit, sind an Fassaden mit Grenzwertiiberschreitungen zur Nachtzeit Fensteroff-
nungen ruhebedurftiger Raume nicht zuldssig. Ist die Realisierung im Einzelfall nicht mog-
lich, ist die Anordnung von Fenster6ffnungen von Schlaf- und Kinderzimmern nur zulas-
sig, wenn eine Beluftung der R&ume unter der Aufrechterhaltung des erforderlichen Larm-
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schutzes gemal DIN 4109 bzw. VDI 2719 gewéhrleistet ist (z. B. Einbau einer fensterun-
abhangigen Beliiftung, Schalldammluftern oder zentralen Bellftungsanlagen).

Da Fenster der Schallschutzklasse 2 automatisch der Warmeschutzverordnung entspre-

chen, werden diese im Zuge des Wohnungsbaus als Standard eingebaut und stellen so-

mit keine gesonderten Anspruche seitens immissionsschutzfachlicher Anforderungen dar.
Da Fenster der Schallschutzklasse 2 im vorliegenden Bebauungsplangebiet ausreichend
sind, werden bzgl. Der Fensterschallschutzklasse keine gesonderten Festsetzungen oder
Empfehlungen getroffen.

Fur die Fassaden mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiete, jedoch Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine
Wohngebiete zur Tag- und/oder Nachtzeit wird empfohlen, bei Beliiftung von Schlaf- und
Kinderzimmern schalldammende Beluftungseinrichtungen geman VDI-Richtlinie 2719
vorzusehen. Es handelt sich dabei um die Nord- und Stuidfassade des Baufensters 3 und
um die Sudfassade des Baufensters 4.

Als ,ruhebediirftige Raume* sind entsprechend definierte Rdume im Sinne der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ (Ausgabe November 1989) zu verstehen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten LarmschutzmafZnahmen lassen sich gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB fiir das Bebauungsplan-
gebiet sicherstellen.

Baugrund

Gemal einer Baugrunderkundung und Griindungsberatung ,Ehemalige Radbrauerei in
Gunzburg® des Instituts fur Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim GmbH & Co.KG
(Gutachten-Nr. 10K0343, 24. September 2010) sind im Bebauungsplangebiet weitrei-
chende Auffillungen vorhanden. Unter den Auffiillungen stehen die tertidren Schichten
der Oberen StRwassermolasse (OSM) in einer Wechsellagerung aus Sanden und Tonen
an. Nach den Baugrunderkundungen ist davon auszugehen, dass die Griindungssohlen
weitgehend in den tertidren Schichten zu liegen kommen. Im Bereich der tertidren Schich-
ten ist es wahrscheinlich, dass die freigelegten Schichten durch Grund- und Schichtwas-
sereinfluss und durch Oberflachenwasser aufweichen. In diesem Fall sind die aufgeweic-
hten Schichten gegen einen Bodenaustausch zu ersetzen. Es ist davon auszugehen,
dass das Grundwasser im Zuge der geplanten Baumafinahme voraussichtlich in Teilbe-
reichen angeschnitten wird und die unterkellerten Bereiche in WU-Beton auszufiihren
sind. Durch die Bohrungen wurde kein zusammenhangender Grundwasserspiegel festge-
stellt. Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser (bzw. Schichtwasser) nur in bes-
ser durchlassigeren Schichten (vorwiegend in tertidren Sanden) auftritt. Eine Versickerung
von Oberflachenwasser kann in den tertidren Schichten aufgrund der Wechsellagerung
und den gering bis sehr gering wasserdurchlassigen Schichten nicht vorgenommen wer-
den.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP A Il 1.3).

Daruber hinaus ist auf 8 1a Abs. 2 BauGB hinzuweisen. Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
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Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Der Bebauungsplan tragt insbesondere durch die Umnutzung einer ehemals gewerblichen
Einrichtung von bereits bebauten Flachen dem Flachensparziel mit dem Vorrang der In-
nenentwicklung Rechnung. Mit der Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes werden
bereits an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Glinzburg angeschlosse-
ne Flachenressourcen genutzt. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen gewahr-
leistet, dass bei zuklinftigen Entwicklungen der vorhandene hohe Versiegelungsgrad in-
nerhalb des Plangebietes auf ein fiir ein Allgemeines Wohngebiet Ubliches Mal3 reduziert
wird.

Grunordnung/Naturschutz

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung und Sicherung eines unbebauten be-
grunten Hangbereiches zwischen einer Blockrandbebauung an der Ichenhauser Stral3e
und des Markgrafenweges. Der Bebauungsplan setzt fiir diesen Bereich private Grinfla-
che fest, die als Pflanz- oder Rasenflache anzulegen, zu erhalten und auf Dauer zu si-
chern ist. Eine Pflanzliste mit zu verwendenden Arten ist in der Bebauungsplansatzung
aufgefuihrt. Zur Betonung der Einfahrtssituation der privaten Verkehrsflache — verkehrsbe-
ruhigter Bereich werden seitlich der Verkehrsflache je ein Baumstandort festgesetzt. Wei-
tere Baumstandorte sind entlang des Markgrafenweges als Eingriinung der Bebauung
und Gliederung der Langsstellplatze festgesetzt. Die auf der stdlichen privaten Grunfla-
che bestehenden Laubb&ume sind zu erhalten bzw. bei Absterben zu ersetzen. Auf der
nordlichen privaten Grinflache sind 5 Baume 1. bzw. 2. Ordnung gemaf Pflanzliste der
Satzung zu pflanzen. Weitere Baumstandorte werden nicht festgesetzt, um der Wohnan-
lagengestaltung ausreichend freien Handlungsspielraum zu lassen, zumal aufgrund der
geplanten Tiefgaragen Baumstandorte nur begrenzt zu realisieren sind.

Die Prifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt, ergibt, dass durch das Baurecht
gemal 8§ 34 BauGB und der Eigenart der nédheren Umgebung (Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache) fir den Geltungsbereich
prinzipiell Baurecht besteht und die Uberplanung des Bebauungsplangebietes keine wei-
tere Versiegelung als bisher bereits zulassig zur Folge hat.

Die Uberplanung des bereits nach § 34 BauGB vorhandenen und weitgehend ausgeiibten
Baurechts fihrt demnach zu keiner naturschutzfachlichen Ausgleichspflicht. Gemaf § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB ist damit ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder gemaf § 34
BauGB zulassig waren.

Umweltvertraglichkeit/spezieller Artenschutz

Da der vorliegende Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemar

§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist gemaf § 13 Abs. 3 BauGB
keine Umweltpriifung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren und kein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB zu erstellen. Durch den Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt. Damit ist auch
keine Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 3c UVPG fur den Bebauungsplan erforderlich.
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13.1

13.2

FFH-Gebiete und européische Vogelschutzgebiete sind durch den Bebauungsplan nicht
betroffen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Schutzguter
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Hinweise auf das Vorhandensein besonders geschitz-
ter Arten nach § 44 BNatSchG bestehen nicht.

Ver- und Entsorgung

Die bestehende Infrastruktur hinsichtlich der Elektrizitats- und Wasserversorgung ist fir
das Plangebiet ausreichend dimensioniert.

Die Wasserversorgung wird durch die mengen- und druckmafiig ausreichenden An-
schliisse an die Wasserversorgungsanlagen der Stadt Glinzburg gewahrleistet.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die zentralen Abwasserent-
sorgungsanlagen der Stadt Glnzburg sichergestellt.

Die im Plangebiet bestehenden Versorgungsleitungen sind in der Planzeichnung entspre-
chend als Hinweise dargestellt. Dabei handelt es sich um Leitungen der LEW, der Erdgas
Schwaben GmbH und der Stadtwerke Gunzburg. Die Versorgungstrager sind rechtzeitig
vor Beginn der Baumafnahmen zu informieren und die vorgesehenen Mal3nahmen mit
ihnen abzustimmen.

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung
bzw. Ausgestaltung der Oberflachen von Stellplatzen. Diese Thematik wird in der Entwas-
serungssatzung der Stadt Glnzburg und der Stellplatzsatzung der Stadt Ginzburg gere-
gelt. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Baudenkmalpflegerische Belange

Durch die Nahe des Bebauungsplangebietes zur historischen Altstadt der Stadt Ginzburg
sind denkmalpflegerische Belange bei der Ausgestaltung der geplanten Wohngebéaude
bedeutend.

Grundsatzlich hat eine Abstimmung der Materialien und Farbkonzepte der geplanten Ge-
baude mit der Stadt Glinzburg bzw. der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu erfolgen.

Durch die nordliche Abgrenzung des Baufensters 2 wird ein ausreichender Abstand zum
Schloss sowie die Freihaltung der Sicht- und Laufachse von der Ichenhauser Straf3e zur
Stral3e Stadtgraben eingehalten.

Bodendenkmalschutz

Seitens des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege besteht gegen den vorliegen-
den Bebauungsplan kein Einwand. Aufgrund der Nédhe des Bebauungsplangebietes zu
mehreren Bodendenkmalern (Denkmalliste D-7-7527-0176.0282) besteht jedoch der Ver-
dacht (sog. Vermutungsflache), dass Bodendenkmaler im Bebauungsplangebiet vorhan-
den sind, die ggf. gesichert, geborgen und dokumentiert werden mussen. Eine archéolo-
gische Begleitung des Oberbodenabtrags ist deshalb erforderlich, um eine weitere Betrof-
fenheit auszuschlieRen.
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Die genannten Bodendenkmaler sind dem Grundsatz nach gem. Art. 1 DSchG in ihrem
derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkméler vor Ort
besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Pla-
nungsschritte sollen diesen Aspekt berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das notwendi-
ge Mal} beschranken.

14 Brandschutz
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.
Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken" ist zu
achten.
15 Planungsstatistik
Gesamitflache 4459 m2 100 %
davon
Private Grunflache 860 mz 193 %
Private Verkehrsflache 226 m? 51 %
Allgemeines Wohngebiet 3.373 m2 75,6 %
max. Uberbaubare Grundstlicksflache (ohne zulassige
Uberschreitungen) 1.350 m2
max. Geschol¥flache 4.048 m?
16 Malnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
16.1 ErschlieBungsmal3nahmen
Offentliche ErschlieRungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.
16.2 Bodenordnung
Die baulichen Mal3Bhahmen sollen durch einen Bautrager errichtet werden. Im Zuge von
zukUnftigen Veranderungen kénnen ggf. erforderliche Grundstucksteilungen oder Zu-
sammenlegungen im freiwilligen Umlegungsverfahren erfolgen.
17 Beteiligte Behtrden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange
18 Beteiligte Behtrden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange
1 AK Arbeit, Wirtschaft, Mobilitat Alexander Besdetko, Leipheim
2 Arbeitskreis Bauen, Wohnen, Energie tber Amt 5, Umweltfachkraft
3 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen
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4 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Aul3enstelle Schwaben der Abteilung
fur Vor- und Frihgeschichte, Thierhaupten

5 Behindertenbeauftragter des Landkreises Giinzburg, Johannes Schropp

6 Erdgas Schwaben, Betriebsstelle Gunzburg

7 Finanzamt Gunzburg

8

9

Landratsamt Ginzburg — Gesundheitswesen
Landratsamt Glnzburg — Bauleitplanung
10 Landratsamt Giinzburg — Kreisabfallwirtschaft
11 Landratsamt Ginzburg — Kreisbrandrat, Herrn Spiller
12  Lech-Elektrizitaitswerke AG, Betriebsbiiro Glinzburg
13 Stadtheimatpfleger, Georg Linder, Glnzburg
14 T-Com PTI 23, Gersthofen-Hirblingen
15 Vermessungsamt Giinzburg
16 Regierung von Schwaben Hbhere Landesplanungsbehérde, Augsburg

19 Anlage
Schalltechnische Begutachtung Verkehrslarm zum Bebauungsplan Nr. 63.1 ,Gelande der

ehemaligen Radbrauerei“, Stadt Glinzburg, Kling Consult, Krumbach vom 10. Januar
2011

Hinweis:

Versand der Schalltechnischen Begutachtung Verkehrsldrm zum Bebauungsplan Nr. 63.1 ,Gelédnde der ehe-
maligen Radbrauerei®, Stadt Glnzburg, Kling Consult, Krumbach vom 10. Januar 2011 nur an Landratsamt
Glinzburg - Bauleitplanung.

20 Bestandteile des Bebauungsplanes
Bebauungsplan mit Planzeichnung und Satzung, 10. Méarz 2011

Begriindung Bebauungsplan, 10. Méarz 2011 mit Anlagen

21 Verfasser
Team Bauleitplanung/Regionalplanung
Krumbach, 10. Marz 2011

Bearbeiterin:

Dipl.-Ing. Kanderske Dipl.-Geogr. Saloustros

Stadt Glinzburg (Stadtbauamt),den ........................

Unterschrift Friedenberger
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