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Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Giinzburg
Bebauungsplans Nr. 64 ,,Zwischen Bahnlinie Glinzburg — Mindelheim
und der StraRe Am Rain“ und
18. Anderung des Flichennutzungsplans (ehemaliges Minholzgeldnde) Begriindung

I. Ziel und Zweck der Planung

Auf der Gewerbebrache des ehemaligen Firmengeldndes der Firma "Minholz" beab-
sichtigen die Grundsttickseigentiimer, Fa. Lehner-Haus GmbH und Klischke Immobi-
lien-Dienste GmbH, eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung. Vorrangig sollen da-
bei Einfamilienhauser errichtet werden.

Anlass der Planung ist die Nachnutzung einer faktischen Gewerbebrache. Planungs-
ziel ist, die ortliche Nachfrage und der Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere an
Einfamilienhausgrundstiicken in der Stadt Gunzburg und insbesondere im Ortstell
Wasserburg zu decken. Durch die Wiedernutzung der brachgefallenen Flache wird
dem stadtebaulichen Ziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, insbeson-
dere dem Vorrang der Innentwicklung vor der Inanspruchnahme von derzeit unbebau-
ten Flachen im Aul3enbereich entsprochen.

Das Plangebiet befindet sich mitten im Ortsteil Wasserburg und ist im Norden, Westen
und Suden umgeben von Wohngeb&auden. Im Osten grenzt die Bahnlinie Gunzburg —
Mindelheim an den vorgesehenen Geltungsbereich. In dstlicher Richtung befindet sich
in einer Entfernung von ca. 70 m zum Plangebiet die Fa. Arkema GmbH, Niederlas-
sung Gunzburg (Denzinger Stral3e 7). In dem Betrieb wird mit Stoffen im Sinne der
Storfallverordnung umgegangen. Die anlagenbezogene Genehmigung nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beinhaltet die Storfallverhinderung und die
Begrenzung von Storfallauswirkungen, falls unerwartet etwas passieren sollte. Die
Bauleitplanung ist zusatzlich gefordert, bezogen auf ,Dennoch®-Stoérfélle, die verninf-
tigerweise nicht ausgeschlossen werden konnen, Storfallfolgen auf3erhalb des Be-
triebsbereichs zu begrenzen. Das |6st einen Planungsbedarf aus. Bei den genehmig-
ten BImSch-Anlagen ist davon auszugehen, dass im Regelbetrieb gesunde Wohnver-
haltnisse gegeben sind.

Planungsrechtlich ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Als Art der
Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Der Geltungsbereich um-
fasst die Grundsticke Fl.st. Nr. 92/8, 92/20, 92/23, 93/5, 93/8, 93/9 und 93/11 mit einer
GroRRe von ca. 2,24 ha.

Die Planung wird als Angebotsbebauungsplan mit einem zweistufigen Verfahren sowie
einer parallelen Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.

II. Darstellung des Flachennutzungsplans

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebiets im
Suden eine gemischte Bauflache sowie im mittleren Bereich eine gewerbliche Baufla-
che dar. Umrahmt wird der Anderungsbereich von einer Griinflache.
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Da somit der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsentwickelt werden kann
ist parallel die 18. Anderung des Flachennutzungsplans (ehemaliges Minholz-Ge-
lande) erforderlich.

lll.Vorgesehene Bebauung des Plangebietes

Fur die geplante Bebauung des Geltungsbereiches wurde ein stadtebaulicher Entwurf
erstellt, welcher die Grundlage fir den Bebauungsplan bildet. Dabei sind ca. 31 frei-
stehende Einfamilienhduser bzw. Doppelhauser mit bis zu zwei Geschossen vorgese-
hen.

Die Wohnungsbaugrundstiicke des stadtebaulichen Entwurfes weisen Grof3en zwi-
schen 500 m2 und 770 m2 auf. Im Rahmen der Grundstiicksvergaben sind auch andere
GrundstiicksgroRen entsprechend der konkreten Bedarfe der Erwerber mdglich.

Die Gebaude entlang der Bahnlinie werden aus Grinden des Larmschutzes als ge-
schlossene Baureihe mit entsprechenden Schallschutzvorkehrungen ausgebildet. Die-
ser Planungsansatz korrespondiert mit Anforderungen, die sich infolge des § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) verbunden mit der Stoérfall-Verordnung
(12. BiImSchV) ergeben und deren Umsetzung methodisch auf dem KAS-18-Leifaden
beruht (Kommission fur Anlagensicherheit: Empfehlungen fiir Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbeduirftigen Gebieten im Rah-
men der Bauleitplanung). Das Baugebiet liegt randlich im sogenannten Achtungsab-
stand des dstlichen Chemiebetriebes. Die Bildung eines Gebauderiegels schiitzt po-
tentiell vor Druckwellen (mechanische Gefahr, im Bebauungsvorschlag als einfache
Schraffur dargestellt), die auf Explosionen folgen kénnen. Ferner wird ein Bereich ge-
kennzeichnet, in dem methodisch rechnerisch bedingt verdriftete gasférmige Stoffe zu
toxischen Gefahren werden kdénnen (im Bebauungsvorschlag als Kreuz-Scharffur dar-
gestellt). Eine Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen findet im weiteren Verfah-
ren statt.
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Entsprechend einer Stellungnahme der DB Services Immobilien GmbH wird gefordert,
eine freizuhaltende Sichtflache zur Ermdglichung einer Eisenbahngeschwindigkeit von
80 km/h innerhalb des Plangebietes vorzusehen. Diese Anregung wird bei der Planung
berucksichtigt.

Die verkehrliche ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt Giber eine Anbindung an
die Ortsstral3e (Fl.st. Nr. 93/12), dem Rul3Bbaumweg (Fl.st. Nr. 92/23) sowie an die
Stral3e Am Rain (Fl.st. Nr. 92/8). Die interne ErschlieBung stellt eine RingerschlielRung
dar. In Teilbereichen der angefuhrten ErschlieRungsstraRen werden parallel zur Fahr-
bahn o6ffentliche Besucherstellplatze mit Baumuberstellungen vorgesehen.

Die Verbindung der Ortsstral3e mit dem RufR3baumweg soll mit einem einseitigen Geh-
weg ausgebildet werden. Die RingerschlieBung kann als verkehrsberuhigter Bereich
ohne Trennung der Verkehrsarten gestaltet werden.

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist eine offentliche Griinflache zwischen der Ver-
bindung Ortsstral3e zum RulBbaumweg und der RingerschlieBung sowie eine Baum-
reihe entlang der Ortsstral3e in Verbindung mit den 6ffentlichen Stellpatzen vorgese-
hen. Hier kdnnen auch einzelne Spielgerate aufgestellt werden. Weiterhin ist auf den
privaten Grundstticken je 250 m2 Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen.

V. Vorgesehene Festsetzungen im Bebauungsplan

Die Art der baulichen Nutzung soll als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
entwickelt werden. Dabei sollen nur Wohngebaude und untergeordnete Blronutzun-
gen zugelassen werden. Die weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen sollen
ausgeschlossen werden, da sie zu Stérungen und Beeintréachtigungen des Wohnge-
bietes fuhren kdnnen. Daruber hinaus sind diese ausgeschlossenen Nutzungen im
Ortsteil Wasserburg bereits vorhanden.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen vorgesehen zu:
Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

Malf3 der baulichen Nutzung Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,4

max. zul. Hohe der baulichen Anlagen
mit Satteldachern 8,50 m

Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen bestimmt

Bauweise Offene Bauweise, entlang Bahnlinie ab-
weichende Bauweise (Schallschutz)

Dachform Sattel-, Walm-, Pultdacher, entlang
Bahnlinie Flachdacher wg. Achtungsab-
stand

Gruanordnung Interne Griinverbindung, Baumiuberstel-

lung offentliche Stellplatze, Pflanzgebote
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