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Planen und Bauen. In Guinzburg E:

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 67, Léwenbrunnenweg” Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan der Stadt Giinzburg Nr. 67 ,Léwenbrunnenweg“

Die Stadt Glinzburg erldsst aufgrund von

- §§ 2 Abs. 1,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
- der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Art. 81der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

fiir das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan.
Bestandteile dieses Bebauungsplans sind

- die beigefligte Planzeichnung vom 03.12.2012
- die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil B),

- die Begriindung vom 12.11.2012.

A) Festsetzungen

Planzei- Erkldrung der Planzei- § Lfd. | Textliche Festsetzungen
chen bzw. | chen bzw. Nutzungs- Nr.

Nutzungs- | schablone

schablone

" |° |Geltungsbereich

1 1 Im einzelnen erfasst der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes folgende Grundstiicke der Gemarkung Giinzburg:
FI.Nr.1295/3, 1295, 1295/2,1296/2, 1297, 1297/2, 1297/3,1297/6,
3634/4 (Teilflache Dillinger StraBe), 3634/10, 275, 276/2, 276.

1 2 Ob eine Flache im Geltungsbereichen dieses Bebauungsplans
liegt, ergibt sich aus der Aufzahlung der Flurstiicke.

Grenze des Plangebie- |1 3 Mafigebend ist die Innenkante des verwendeten Planzei-
tes chens.

2 |° |Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB i.V. mit §§ 4 und 6 BauNVO)

WA Allgemeines Wohnge- |2 1 Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des
biet § 4 BauNVvO.

Die Nutzungen des § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie die Ausnahmebe-
stimmungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

2 2 Im festgesetzten WA 1sind innerhalb der Baugrenzen fiir ein
Sockelgeschoss nur Stellpldtze fiir PKW, Abstellraume und
technische Einrichtungen zul3ssig.

WE Wohneinheiten 2 3 Im WA 1 diirfen gemal § g Abs. 1 Nr. 6 BauGB héchstens 7
Wohneinheiten pro Wohngebaude errichtet werden.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
Fassung: 03.12.2012, Schlussfassung Seite 1von 15
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Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen bzw.

schablone

Nutzungs-

Erkldrung der Planzei-
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Ml

Mischgebiet

Festgesetzt wird ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO.

Die Nutzungen des Abs. 2 Nrn. 6 bis 8 sowie die Ausnahmen
des Abs. 3 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mi1

Mischgebiet

Zulassig sind die Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nrn. 1 bis 5
BauNVvO.

Ml 2

Mischgebiet

Zulassig sind die Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nrn. 2 bis 4 BauN-
VO,

Mi3

Mischgebiet

Zuldssig sind die Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nr, 1bis g
BauNVO.

In den gemaR § 5 Abs. 2 dieser Satzung festgesetzten Sockel-
geschossen sind im unteren Sockelgeschoss nur Stellplatze
fiir PKW, Abstellrdume und technische Einrichtungen und im
oberen Sockelgeschoss nur die Nutzungen des § 6 Abs, 2 Nr. 2
bis 5 BauNVO zulassig. Ausnahmsweise werden Wohnungen
zugelassen.

Abgrenzung von un-
terschiedlicher Art der
baulichen Nutzung

Die Nutzungsgrenze trennt innerhalb des Plangebietes die
Teilbereiche voneinander, fiir die der Bebauungsplan unter-
schiedliche Arten der baulichen Nutzung festsetzt.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

- Grundflache, Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

GR
250 m?*

Grundflache

Im WA 1 darf die Grundfldche gem. § 19 Abs. 4 5.1 BauNVO
héchstens 250 m?, bezogen auf den einzelnen Bauraum, be-
tragen. Eine Uberschreitung der GRZ durch bauliche Ausla-
gen gem. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO ist nicht zulassig.

GRZ 0,6

Grundfldchenzahl

Im MI1und Ml 2 darf die Grundflachenzahl 0,6 nicht iiber-
schritten werden. Eine Uberschreitung der GRZ durch bauli-
che Anlagen gem. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO ist nicht zuldssig.

GRZ 0,6

Grundfldachenzahl

Im MI 3 darf die Grundfldchenzahl 0,6 nicht liberschritten

werden.

Die max. zuldssige Grundfliche darf durch Flachen folgender

Anlagen bis zu 65% Uberschritten werden:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten:

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelidndeoberkante, durch
die das Geldnde lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen und
ihre Zufahrten , Kellerrdume, Treppen, Rampen und sons-
tige Unterbauungen).

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Gilinzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei- Erkldrung der Planzei- § Lfd. | Textliche Festsetzungen
chen bzw. | chen bzw. Nutzungs- Nr.
Nutzungs- | schablone
schablone
GRZ 0,4 |Grundflachenzahl 3 4 Im WA 3 und WA 2 darf die Grundfldchenzahl 0,4 nicht liber-
schritten werden.

3 5 Die mit baulichen Anlagen Uberdeckten Flachen, flir die in
der Nummer 2 bis 4 Grundfldchenzahlen festgesetzt sind,
dirfen je Baugrundstiick hochstens das MaR erreichen, das
sich bei Vervielfdltigung seiner Grundstiicksflache mit der
GRZ ergibt.

Flachenbefestigungen in wasserdurchlassiger Bauweise
werden nur zu 50% auf die Grundflache angerechnet.
- Geschossflachenzahl
(§ 20 Abs. 2 BauNVO)

GFZ@ Geschossflichenzahl |3 6 Im WA 3, MI1, MI 2 und MI3 darf die Geschossflachenzahl 1,2
nicht tberschritten werden.

GFZ Eesthondtulanasii |3 7 Im WA 2 darf die Geschossflachenzahl 0,8 nicht berschrit-
ten werden.

3 8 Die anrechenbaren Geschossflachen diirfen je Baugrund-
stiick héchstens das MaR erreichen, das sich bei Vervielfalti-
gung seiner Grundstiicksflache mit der GFZ ergibt.

- Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

v 3 9 Im WA 1sind Gebdude mit bis zu vier Vollgeschossen zulis-
Sig.

1 3 10 |Im WA 2 sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen zulas-
sig.

+D 3 n Im MI1und MI 2 sind Gebdude mit zwei Vollgeschossen un-

terhalb des Dachansatzes sowie einem weiteren Vollge-
schoss im Dachraum zuldssig.

1 3 12 Im MI 3 und WA 3 sind Gebdude mit bis zu drei Vollgeschos-
sen zuldssig.
Die gemédR § 3 Nr. 13 definierten Sockelgeschosse werden
nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet.

3 13 Sockelgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante un-
ter 466,00 m iiber NN liegen.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg

Fassung:

03.12.2012, Schlussfassung
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Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei- Erkldrung der Planzei- § Lfd. | Textliche Festsetzungen
chen bzw. |chen bzw. Nutzungs- Nr.
Nutzungs- | schablone
schablone
Abgrenzungvonun- |3 14 Die Grenze trennt innerhalb des Plangebietes die Teilberei-
*T*7*""| terschiedlichem MaR che voneinander, fiir die der Bebauungsplan unterschiedliche
der baulichen Nutzung Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Zahl der Vollge-
schosse festsetzt.
- Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVvO)
GH m Gebdudehohe in Me- |3 15 Im WA 1 darf die Wandhohe 474,00 m ber NN und die First-
UNN ter iber Normalnull héhe 476,50 m (ber NN nicht tiberschreiten.
Der Bezugspunkt der Wandhohe ist der Schnittpunkt der Au-
Renwand entweder mit der Dachoberkante (Attika) oder mit
der Oberkante Sparren des obersten Vollgeschosses.
Der Bezugspunkt der Firstshohe ist die Oberkante der First-
pfette.
3 16 Im WA 3 diirfen die nachstehenden Héhen nicht
Uberschritten werden:
- 465,00 m liber NN fiir die Deckenoberkante des obersten
Sockelgeschosses;
- 474,00 m Uber NN fiir die Deckenoberkante des obersten
Vollgeschosses.
Untergeordnete Bauteile (z.B. Laternengeschosse) und tech-
nisch bedingte Aufbauten (z.B. Liiftungseinrichtungen, An-
tennen, Aufzugsanlagen) diirfen dieses MaR iberschreiten,
wenn sie mindestens 1 m hinter die darunter liegende Au-
Renwand zuriickgesetzt werden.
3 17 Im MI 3 dirfen die nachstehenden Héhen nicht
Uberschritten werden:
- 466,00 m Uber NN fir die Deckenoberkante des obersten
Sockelgeschosses;
- 475,00 m Uber NN fir die Deckenoberkante des obersten
Vollgeschosses.
Untergeordnete Bauteile (z.B. Laternengeschosse) und
technisch bedingte Aufbauten (z.B. Liiftungseinrichtungen,
Antennen, Aufzugsanlagen) dirfen dieses Maf} iberschrei-
ten, wenn sie mindestens 1 m hinter die darunter liegende
Aultenwand zurlickgesetzt werden.
4 [° |Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)
o Offene Bauweise 4 1 Im Ml sind Gebéude in offener Bauweise zuldssig.
Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg

Fassung: 03.12.2012, Schlussfassung
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Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw.
Nutzungs-
schablone

Erklarung der Planzei-
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

/o

Einzelhauser

Im WA 1 und WA 3 sind nur Einzelhduser in der offenen Bau-
weise zulassig.

/Do

Einzel- und Doppel-
hauser

Im WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser in der offenen
Bauweise zul3ssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Baugrenze

Gebdude und Gebaudeteile diirfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
die Baugrenze nicht lberschreiten.

Im Ml und WA 2 diirfen Wintergérten, Hauseingange und Er-
ker bis zu 1,50 m iiber die Baugrenze vortreten. Dabei darf die
Summe der Breitenmale hochstens ein Drittel der Geb3ude-
breite betragen.

Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstiicken Flur-
Nrn. 1297 und 1297/2 Gemarkung Giinzburg missen gemaR
Art. 6 Abs, 5, Satz 3 BayBO nicht eingehalten werden.

Im Gbrigen werden die Abstandsfldchen gemaR Art. 6 Abs. 5,
Satz 3 BayBO angeordnet.

Baugrenze fir Sockel-
geschosse

Sockelgeschosse im Sinne des § 3 Nr. 12 diirfen die Baugrenze
nicht Uberschreiten.

Fir im MI 3 festgesetzte Sockelgeschosse miissen die Ab-
standsflachen zu den benachbarten Grundsticken Flur-Nrn.
1297 und 1297/2 Gemarkung Glinzburg gemaR Art. 6 Abs. s,
Satz 3 BayBO nicht eingehalten werden.

Im ubrigen werden die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5,
Satz 3 BayBO angeordnet.

Baulinie

Gebdude und Gebdudeteile miissen auf die Baulinie gebaut
werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Neben-
anlagen mit einer Grundfldche von insgesamt hochstens 10
m? je Baugrundstiick zuldssig.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

EFH
m UNN

Erdgeschossfulzbo-
denhéhe

Im WA 1darf die Oberkante des RohfulRbodens des Sockelge-
schosses nicht tiefer als 462,00 m (iber NN liegen.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Ginzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw.
Nutzungs-
schablone

Erkldrung der Planzei-
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Flachen fiir Verkehr und Versorgung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als Verkehr im Sinne dieses Bebauungsplans gilt sowohl der
flieBende als auch der ruhende Fahrzeug- und der FuRgéan-
gerverkehr.

StralRenbegrenzungs-
linie

Die im Plan hellgriin markierte StraRenbegrenzungslinie
kennzeichnet den duBeren Rand der Flache, auf der &ffentli-
cher Verkehr vorgesehen ist.

Verkehrsflache

offentliche Verkehrsflache fur alle Arten des offentlichen Ver-
kehrs bestimmt.

Verkehrsflache
“Eigentlimerweg"

offentliche Verkehrsflache, Zweckbestimmung: Eigentiimer-
weg.

Verkehrsflache
“Eigentiimerweg nur
flr Notfahrzeuge und
FuBweg"

offentliche Verkehrsflache, Zweckbestimmung: Eigentiimer-
weg nur fiir Notfahrzeuge und FuRweg,.

Im so gekennzeichneten Bereich sind Wegebefestigungen
durch Erhéhung bis 15 cm und eine Abgrabung des vorhande-
nen Bodenprofils bis 20 cm zulassig.

Vollflachige Befestigungen sind nur bis zu einer maximalen
Breite von 2,00 m unmittelbar an der nordwestlichen Bau-
grenze zuldssig und miissen wasserdurchldssig ausgefiihrt
werden oder seitlich in die benachbarten Griinflachen zur
dortigen Versickerung entwassert werden. Dariiber hinaus
gehende Befestigungen flir Notfahrzeuge sind mit begriinten
Oberflachen auszufiihren (Rasenpflaster/Schotterrasen).

Verkehrsflache
“Eigentimerweg”

private Verkehrsflache, Zweckbestimmung: Eigentiimerweg
auf dem Grundstiicks Fl.-Nr. 1295/3.

Vollflachige Befestigungen sind nur bis zu einer maximalen
Breite von 3,00 m zuldssig. Im Ubrigen ist wasserdurchléssi-
ges Material zu verwenden (Rasenpflaster 0.3.)

Vor Herstellung der Flache ist eine Bestandsdokumentation
mit Darstellung der vorgesehenen technischen MaRnahmen
anzufertigen. AuRerdem ist ein Schutzzaun mit eingeramm-
ten Pfahlen (keine Betonfundamente) gegeniiber Flurstiick
Nr. 1296 in einem Abstand von 3,80 m von der siidliche Gren-
ze der Flurstiicks Nr.1295/7 zu errichten und bis zur Fertigstel-
lung der Baumalnahme zu belassen.

iy
G/F/L
P e o M

Geh- Fahr-und Lei-
tungsrecht

Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundstiicks Fl.-
Nr.1297/6.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw.
Nutzungs-
schablone

Erkldrung der Planzei-
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Abstellen von Kraftfahrzeugen;

sonstige Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i V. mit § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Stellplatze

Stellplatze sind nur auf den festgesetzten Fidchen und inner-
halb der liberbaubaren Grundstiicksflichen zulissig.

Tiefgarage

Tiefgaragen sind nur auf den festgesetzten Flichen zulassig.

Keine Ein- und Aus-
fahrt

Im gekennzeichneten Bereichs darf keine Grundstiickszu- und
—ausfahrt angelegt werden.

Schutz gegen schadliche Umweltein-

wirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24BauGB)

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen
Nutzungen im Sinne der DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise”, vom November 1989 (z.B.
Wohnrdaume, Schlafrdume, Unterrichtsrdume, Biirordume)
sind die nachfolgenden Festsetzungen zu beachten.

Fassaden mit Vorkeh-
rungen zum Schutz
gegen schadliche
Larmeinwirkungen im
Sinne des BImSchG

An den gekennzeichneten Fassaden sind Schlaf- und Kinder-
zimmer so zu orientieren, dass mindestens ein Fenster an ej-
ner larmunbelasteten Fassade zur Belliftung vorhanden ist.
Ist die Realisierung im Einzelfall nicht méglich, ist fiir die Be-
IGftung von Schlaf- und Kinderzimmern an den belasteten
Fassadenseiten eine schallgedammte Luftungseinheit erfor-
derlich (z. B. Einbau einer fensterunabhangigen Beliiftung,
Schalldammliifter oder zentrale Beliiftungsanlagen).

Die aktiven Beliiftungen diirfen das gegebenenfalls erforder-
liche resultierende SchallddmmmaR gemiR § g Nr. 3 nicht
verschlechtern,

Larmschutzfenster kdnnen entfallen, wenn die Raume mit
Wintergdrten, Loggias oder anderen Pufferriumen vor den
Larmimmissionen geschiitzt werden. Die Wintergarten, Log-
gias oder andere Pufferrdume diirfen nicht zum Wohnen bzw.
Schlafen geniitzt werden.

40 dB

Gesamtschalld@mm-
mafd

Das in der Planzeichnung eingetragene Gesamtschallddmm-
maR der AuRenbauteile von Wohn- und Schlafrdumen muss

an den gekennzeichneten Fassaden mindestens erreicht wer-
den.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Die Einhaltung des GesamtschallddmmmaRes der AuRenbau-
teile muss auch unter Beachtung der Dachflachenanteile und
anderer Bauteile (z.B. Liftungseinheit) sichergestellt sein.

Flr Biroraume und ahnliches ergeben sich um 5 dB geringere
Anforderungen.

10

Grunflachen; Anpflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

10

Bei der Ausfuihrung von ErschlieBungsmafRnahmen sowie der
Durchfiihrung von Baumalnahmen auf den Grundstiicken
FI.-Nrn. 1295, 1295/2, und 1295/3 sind die Vorschriften der DIN
18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen* zu beachten.

“1l | Umgrenzung von Fl&-

chen zum Schutz, zur
Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur
und Landschaft

10

Auf der mit 51 gekennzeichneten Fléche (stadtische Anlagen)
ist der Baumbestand zu erhalten und nachhaltig zu entwi-
ckeln.

Umgrenzung von Fl3-

| | chen zum Schutz, zur

Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur
und Landschaft

10

Die mit 52 gekennzeichnete Fldche dient dem Erhalt und der
nachhaltigen Sicherung des Baumbestandes auf der mit 1
gekennzeichneten Flache. Es diirfen dort keine Verinderun-
gen des Bodenprofils und der Hohenlage vorgenommen
werden.

Vorhandene Vegetationsflachen sind mittels fester Ab-
schrankungen (Bauzaun) von einer Befahrung mit Fahrzeu-
gen und von Ablagerungen von Boden oder Baustoffen voli-
standig freizuhalten. Eingriffe in die Kronen der benachbar-
ten Baume auf der Flache S1sind nur bei Gefahrdung der
Verkehrssicherheit und bei gutachterlich nachgewiesener
Unbedenklichkeit gegentiber der nachhaltigen Entwicklung
der Baume und im Benehmen mit der Unteren Naturschutz-
behdrde zuldssig.

Erhalten von Badumen

10

Die so gekennzeichneten Bdume sind zu erhalten und ent-
sprechend ihrer natirlichen Wuchsform nachhaltig zu ent-
wickeln, Eine Beseitigung der Baume ist nur aus Griinden
mangelnder Standsicherheit und mit der MaRkgabe einer Er-
satzpflanzung von Bdumen der Pflanzenliste 1 mit einem
Mindeststammumfang von 20 cm zuldssig. Beseitigung und
Ersatzpflanzung sind bei der Bauaufsichtsbehorde der Stadt
Giinzburg anzuzeigen und begriindet darzustellen.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg

03.12.2012, Schlussfassung
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Planen und Bauen.

Bebauungsplan Nr. 67 ,,Léwenbrunnenweg*

In Gunzburg E:

Stadt Giinzburg

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Die zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern festgesetz-
ten Flachen sind zu erhalten bzw. herzustellen und auf Dauer
zu unterhalten. Nebenanlagen sind auf diesen Flachen nicht
zugelassen. Mindestens 20 % der Flache sind neben den fest-
gesetzten Biumen mit heimischen Gehdlzen der Artenliste 3
zu bepflanzen. Notwendige Grundstiickszufahrten sind zu-
|assig.

An den festgesetzten Standorten sind Baume der Artenliste 1
mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm bei Liefe-
rung zu pflanzen. Je Baum sind mindestens 15 m* Vegeta-
tionsflache zu Verfiigung zu stellen. In beengten Verhiltnis-
sen kann die Mindestflache unterschritten werden, wenn
technische Vorkehrungen ein durchwurzelbares Substratvo-
lumen von mindestens 1om® sicherstellen. Im Bedarfsfall
(z.B. im Bereich von Grundstiickszufahrten) kann vom fest-
gesetzten Standort bis zu einem Abstand von 5,0 m abgewi-
chen werden.

Auf den Fldachen der Baugrundstiicke, die innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans liegen, mit den Flur-
stiicksnummern 1295, 1295/2, 1295/3, 1297/2 und 1297/3 und
1297/6 ist je angefangene 400 m* Grundstiick mindestens 1
Baum der Artenliste 1 und/oder der Artenliste 2 zu pflanzen.
Der Stammumfang der Baume muss bei der Pflanzung min-
destens 18 cm betragen. Die It. § 10 Nr. 5 geforderten Biume
und die Ersatzpflanzungen fir die Beseitigung der zu erhal-
tenden Bdume kdnnen hierbei angerechnet werden. Der
dauerhafte Erhalt eines gemaR § 10 Nr. 3 zu erhaltenden
Baumes wird als Baum im Sinne dieses Pflanzgebotes
angerechnet.

Im MI 3 und WA 3 sind mindestens 65 % der Flachdachfl3-
chen der festgesetzten Sockelgeschosse mit einer mindes-
tens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht exten-
sivzu begriinen. Im WA 2 ist die Decke der Tiefgarage mit
mindestens 50 cm dicken Erdschicht zu tiberdecken und zu
begriinen,

Artenliste 1 - Biume

Acer campestre — Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
aesculus carnea — Rosskastanie
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Planzei- Erklarung der Planzei- § Lfd.
chen bzw. | chen bzw. Nutzungs- Nr.
Nutzungs- | schablone
schablone
sooooooog | Umgrenzung von Fla- |10 5
e d [ chen zum Anpflanzen
000000000 | yon Bdumen und
Strauchern
Pflanzgebot fir Bdu- |10 |6
me mit standortlicher
Bindung
pfg Pflanzgebot fiir Bdu- |10 7
me
bgF begriintes Flachdach |10 8
10 9
Verfasser: Stadtbauamt Glinzburg

Fassung: 03.12.2012, Schlussfassung
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Bebauungsplan Nr. 67, Léwenbrunnenweg*

Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei- Erkidrung der Planzei- § Lfd. [ Textliche Festsetzungen
chen bzw. |chen bzw. Nutzungs- Nr.

Nutzungs- | schablone

schablone

10 10 Artenliste 2 — Biume
Prunus avium - Wildkirsche
Juglans nigra - Walnuss
Kernobstbdume als Hochstamm auf starkwachsender Unter-
lage

10 1 Artenliste 3 — Straucher
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Ligustrum vulgare - Liguster
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

" 1° |Ausgleichsflaichen und -maRnahmen
(§ 12 Abs. 3 BauGB)

n 1 AuRerhalb des Bebauungsplangebietes wird auf dem stadti-
schen Grundstiick FI.-Nr. 448/1, Gm. Riedhausen, eine Teilfl&-
che von 3.630 m* als Ausgleichsflache bereit gestellt und
dem Bebauungsplan geméaR § 1a Abs. 3, Satz 3 BauGB direkt
zugeordnet.

Das bestehende Dauergriinland muss nach mehrjahriger
Aushagerung mittels 2-3-maliger Mahd im Jahr einschlieRlich
Beseitigung des Mahguts zu einer artenreichen, extensiv
bewirtschafteten Griinflache entwickelt werden.

2 |° |Baugestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 81 BayBO)

- Dachformen —neigungen und -aufbauten
SD Dachform und - 12 1 Im MI1, Mi 2 sind Sattel- und Walmdécher mit einer Neigung
40—48° |neigung von 40 —48° zuldssig.
DN Dachneigung 12 2 Im WA 1 und WA 2 sind Dachneigungen von o —30° zuléssig.
0-30° Bei geneigten Dachern sind Trauf- und Firstrichtungen der
Gebaude parallel zur nordéstlichen Grundstiicksgrenze aus-
zurichten.
DN Dachneigung 12 3 Im MI 3 und WA 3 sind Dachneigungen von o —5° zulassig.
o-5°

12 4 Aneinandergebaute Gebaude einschlieBlich Garagen und
sonstigen Nebengebduden miissen die gleiche Dachform
und Dachneigung haben.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg

Fassung:

03.12.2012, Schlussfassung
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Bebauungsplan Nr. 67 ,,Léwenbrunnenweg*

Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw,
Nutzungs-
schablone

Erkldrung der Planzei- §
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

12

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zugelas-
sen.

- Fassaden

12

In den Baufeldern WA 3 sind jeweils die AuRenwinde des
dritten Vollgeschosses um mind. 0,5 m von der Gebiudeau-
Renhaut des zweiten Vollgeschosses sowie die AuRenwinde
des Laternengeschosses um mindestens 5,00 m von der
stidwestlichen GebdudeauRenhaut des dritten Vollgeschos-
ses zurlickzusetzen.

12

Im Baufeld MI 3 ist die slidwestliche AuRenwand des dritten
Vollgeschosses um mind. 2,5 m von der GebdudeauRenhaut
des zweiten Vollgeschosses sowie die AuRenwinde des La-
ternengeschosses um mindestens 2,5 m von der stidwestli-
chen GebdudeauRenhaut des dritten Vollgeschosses zuriick-
zusetzen,

12

Die Oberflachen der GebdudeauRenseiten diirfen keine grel-
len und leuchtenden Farben erhalten. Bei aneinandergebau-
ten Gebduden sind Material und Farbe der AuRenwandfls-
chen aufeinander abzustimmen.

12

Parabolantennen und Anlagen zur Energiegewinnung sind
nur dort zuldssig, wo sie weder das Ortsbild noch Belange
des Denkmalschutzes beeintrachtigen.

- Grundstiickseinfriedungen

12

10

Zdune sind mit einer Bodenfreiheit von mind.5 cm auszubil-
den

13

Folgenutzung
(9 Abs 2 BauGB)

13

Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet MI 4
treten die nachstehenden Festsetzungen in Kraft, sobald die
beiden betroffenen Baugrundstiicke Fl.-Nrn. 275 und 1297/2
zu einem Baugrundstiick vereint worden sind.

Ml 4

Mischgebiet 13

Zuldssig sind die Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nrn. 2 bis 5
BauNVO.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Bebauungsplan Nr. 67, Léwenbrunnenweg*

Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw.
Nutzungs-
schablone

Erkldrung der Planzei-
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

GRZ 0,6

Grundflachenzahl

13

Die Grundfldchenzahl 0,6 darf nicht Gberschritten werden.
Die max. zuldssige Grundflache darf durch Flichen folgender
Anlagen bis zu 75% liberschritten werden:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten:

- Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberkante, durch
die das Gelande lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen und
ihre Zufahrten, Kellerrdume, Treppen, Rampen und sons-
tige Unterbauungen).

=@

Geschossflachenzahl

13

Die Geschossflachenzahl darf nicht Uberschritten werden.

i

13

Im MI 4 sind Gebdude mit bis zu drei Vollgeschossen zuls-
sig.

Offene Bauweise

Es sind Gebdude in offener Bauweise zulassig.

Baugrenze

13

Gebaude und Gebdudeteile diirfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
die Baugrenze nicht Gberschreiten.

Hauseingange und Erker diirfen bis zu 1,50 m liber die Bau-
grenze vortreten. Dabei darf die Summe der BreitenmaRe
héchstens ein Drittel der Gebaudebreite betragen.

Der gemal’ § 13 Nr. festgesetzte Eigentimerweg wird als
Durchfahrt mit einer Durchfahrtshéhe von mindestens 3,5 m
festgesetzt (§ 9 Abs. 3 BauGB).

Verkehrsflache
“Eigentimerweg"

13

Offentliche Verkehrsflache, Zweckbestimmung: Eigentiimer-
weg.

——— -

1 St |

B o — -

Stellplatze

13

Stellpldtze sind nur auf den festgesetzten Flichen und inner-
halb der iberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Schutz gegen schadliche Umweltein-

wirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24BauGB)

13

10

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen
Nutzungen im Sinne der DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 (z.B.
Wohnrdaume, Schlafrdume, Unterrichtsraume, Biirordume)
sind die nachfolgenden Festsetzungen zu beachten.

Fassaden mit Vorkeh-
rungen zum Schutz
gegen schidliche
Larmeinwirkungen im
Sinne des BimSchG

13

1

An den gekennzeichneten Fassaden sind Schlaf- und Kinder-
zimmer so zu orientieren, dass mindestens ein Fenster an ei-
ner larmunbelasteten Fassade zur Belliftung vorhanden ist.
Ist die Realisierung im Einzelfall nicht méglich, ist fir die Be-
lGftung von Schlaf- und Kinderzimmern an den belasteten
Fassadenseiten eine schallgeddmmte Liiftungseinheit erfor-

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg

03.12.2012, Schlussfassung
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Bebauungsplan Nr. 67 ,,Léwenbrunnenweg*

Stadt Giinzburg
Textliche Festsetzungen

Planzei-

chen bzw.
Nutzungs-
schablone

Erkldarung der Planzei- §
chen bzw. Nutzungs-
schablone

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

derlich (z. B. Einbau einer fensterunabhingigen Beliiftung,

Schalldéammliifter oder zentrale Beluftungsanlagen).

Die aktiven Beliiftungen diirfen das gegebenenfalls erforder-
liche resultierende SchallddmmmalR gemaR § g Nr. 2nicht
verschlechtern.

Larmschutzfenster kénnen entfallen, wenn die Raume mit
Wintergarten, Loggias oder anderen Pufferrdumen vor den
Larmimmissionen geschitzt werden. Die Wintergérten, Log-
gias oder andere Pufferraume diirfen nicht zum Wohnen bzw.
Schlafen geniitzt werden.

40 dB

Gesamtschalldamm- |13
manR

12

Das in der Planzeichnung eingetragene Gesamtschalldimm-
mal} der AulRenbauteile muss an den gekennzeichneten Fas-
saden mindestens erreicht werden.

Die Einhaltung des GesamtschallddmmmaRes der AuRenbau-
teile muss auch unter Beachtung der Dachfldchenanteile und
anderer Bauteile (z.B. Liiftungseinheit) sichergestellt sein.

Fir Birordaume und ahnliches ergeben sich um 5 dB geringere
Anforderungen.

Griinflachen; Anpflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

S
.

Private Griinflache 13

13

Die als privat festgesetzten Griinflachen sind als Pflanz- oder
Rasenflachen zu erhalten und auf Dauer zu unterhalten. Ne-
benanlagen sind auf diesen Flachen nicht zugelassen, Min-
destens 20 % der Flache sind neben den festgesetzten Bau-
men mit heimischen Gehdlzen der Artenliste 3 zu bepflan-
zen. Notwendige Grundstiickszufahrten sind zul3ssig.

Baugestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 81 BayBO)

- Dachformen —neigungen und -aufbauten

FD

Dachneigung 13

14

Im MI 4 sind nur Flachdacher zuldssig.

13

15

Die Oberfldchen der GebdudeauRenseiten diirfen keine grel-
len und leuchtenden Farben erhalten. Bei aneinandergebau-
ten Gebduden sind Material und Farbe der AuRenwandfla-
chen aufeinander abzustimmen.

13

16

Parabolantennen und Anlagen zur Energiegewinnung sind
nur dort zuldssig, wo sie weder das Ortsbild noch Belange
des Denkmalschutzes beeintrachtigen.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg
03.12.2012, Schlussfassung
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Stadt Glinzburg
Bebauungsplan Nr. 67, Lowenbrunnenweg” Textliche Festsetzungen
B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Planzeichen Erkldrung der Planzeichen
[:::::' Zu entfernendes Gebaude
z.B. 248 Flurstiicksnummern in der Gemarkung Glnzburg
~\,__ | Bestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
Vorhandene Leitungen, unterirdisch
7] | Gebaude bestehend
z.B. Gelandehohe des bestehenden Gelandes tiber NN
502.21
@ Im Plangebiet befinden sich folgende Baudenkmaler gemaR dem Bayerischen Denkmalschutz-
gesetz:
- Dillinger Strale 20, Nebengebdude des Gasthauses Traubenkeller (Nr. D-7-74-135-195);
- Stadtische Anlagen, Teilbereich der Fl.-Nr. 1296 (Nr. D-7-74-135-196).
Es liegt ein Bestandslageplan, gefertigt vom Ing.-Bliro Degen vom 03.06.2011 mit Héhen-
schichtlinien und Baumkataster vor.

Bodendenkmalfldchen

Im Plangebiet und auf angrenzenden Grundstiicken befinden sich folgende Bodendenkmaler gemiR dem
Bayerischen Denkmalschutzgesetz:

- Siedlung der Bronze- und Lathénezeit (D-7-7527-0281);

- Grabfunde und Strafe der romischen Kaiserzeit (D-7-7527-0173, D-7-7527-0172);

- Friihmittelalterliche Reihengraber (D-7-7527-0174).

Schallschutzgutachten

Das Schallgutachten der Firma Bekon vom 01.08.2012 ist als Anlage beigefiigt.

Folgende Normen sind zugrunde gelegt:
- DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau®, November 1998 mit Berichtigung 1 zu DIN 4109, August 1992;

- DIN 18005-1,,Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung”, Ausgabe Juli
2002 und Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; ,,Schalltechni-
sche Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung” Ausgabe Mai 1987.

Die Normen kénnen gemeinsam mit dem Bebauungsplan eingesehen werden,

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
Fassung: 03.12.2012, Schlussfassung Seite 14 von 15
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Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 67 ,Lowenbrunnenweg* Textliche Festsetzungen

Griinfldchen; Anpflanzungen

Den Festsetzungen zu Grinflachen und Anpflanzungen sind die Vorschriften der DIN 18920 ,,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflichen bei Baumanahmen®, Ausgabe August 2002 zugrunde ge-

legt.
Die Norm kann gemeinsam mit dem Bebauungsplan eingesehen werden.

Naturschutzfachliches Gutachten

Das naturschutzfachliche Gutachten des BioBiros Schreiber vom November 2011 ist als Anlage beigefiigt.
Folgende Malknahmen zur Einhaltung der allgemeinen naturschutzrechtlichen Vorschriften und insbesondere
zum Schutz der streng und besonders geschiitzten Arten sind zu beachten:

- Die Beseitigung von Baumen darf It. BNatSchG §39(5).2) nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. (29.)Februar
erfolgen. Gegebenenfalls kénnen sich in gréReren Bdumen (Durchmesser in 1,0 m Hohe > 30 cm) voriiber-
gehend Fledermause einquartiert haben. Um eine Schadigung dieser Tiere zu vermeiden ( Verbotstatbe-
stand gemaf § 44 BNatSchG) kann es sinnvoll sein diese Baume auRerhalb der gesetzlich zulissigen Zeiten
mit Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde (Antrag erforderlich) im April oder September nach
ausreichend milden Néchten zu féllen. Es wird dringend angeraten vor der F3llung eine qualifizierte Fach-
person (Biologe/in) zu Rate zu ziehen.

Baumalinahmen im unmittelbaren Umfeld der zu erhaltenden Biume haben auRerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten von Végeln und Fledermausen zu erfolgen. Es wird empfohlen eine qualifizierte Fachperson
(Biologe/in) zur 6kologischen Baubegleitung einzusetzen.

1

Nach der Féllung missen Bdume auf Mulmhéhlen hinsichtlich der Vorkommen des Eremiten (streng ge-
schitzte Kéferart) kontrolliert werden. Gegebenenfalls miissen die betroffenen Stammabschnitte dann im
Benehmen mit der unteren Naturschutzbehorde an einen geeigneten Platz zum gesicherten Fortbestand
der Tiere verbracht werden. Es wird dringend angeraten eine qualifizierte Fachperson (Biologe/in) zu Rate
zu ziehen.

Vor Abbruch von Gebduden miissen Dachbdden und dhnliche potenzielle Quartiere hinsichtlich des Auf-
enthalts durch einen eine qualifizierte Fachperson inspiziert werden und in der Folge MaBnahmen ergrif-
fen werden, die eine Schadigung der Tiere im Sinne des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) ausschlieRen.

Entwésserungssatzung der Stadt Giinzburg

Fur die Abwasserentsorgung und die Behandlung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Entwés-
serungssatzung der Stadt Gilinzburg zu beachten und vor der Bauausflihrung eine Genehmigung einzuholen.

Stellplatzsatzung der Stadt Giinzburg

Bei der Herstellung der festgesetzten Stellplatzflachen sind die Vorschriften der Stellplatzsatzung zu beach-
ten.

Stadt Glinzburg, den 29.05.2013

Gerhard Jauernig
Oberbiirgermeister

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
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14. Anderung des Flichennutzungsplans und Bebauungsplan Nr. 67, Léwenbrunnenweg*

Begriindung und Umweltbericht
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Stadt Glinzburg

14. Anderung des Flichennutzungsplans und
Bebauungsplan Nr. 67,,Lowenbrunnenweg* Begriindung und Umweltbericht

1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Folgendes

dar:

- Waldflache westlich des Lowenbrunnenwegs zwischen der vorhandenen Bebauung
nordlich der Stralle Mozartring und der Dillinger StraRe.

- Grunflache zwischen der Bebauung am Mozartring und dem Geldnde der ehemaligen

Brauerei.
- Wohnbaufldche fiir den siidostlichen Abschnitt der Strae Dreirosenberg.

Die Ziele des Bebauungsplans erfordern eine Anderung des Fldchennutzungsplans (Parallelver-
fahren).

1.2 Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches, vorhandene Gelindesituation

Unterschiedliche vorhandene Geldndesituationen, bauliche Nutzungen sowie naturschutz-
und denkmalschutzrechtliche Vorgaben im Gebiet erfordern eine stadtebauliche Neuordnung,
die sich in differenzierten Festsetzungen widerspiegelt. Im Wesentlichen teilt sich das Gebiet
in die folgenden drei Abschnitte:

Geldnde westlich des Léwenbrunnenwegs, nordlich der bestehenden Bebauung am Mozart-

ring (WA)

- Eine mit zwei Einfamilienhdusern bebaute Fldche, am Rand zum AuRenbereich mit einer
Hoéhenentwicklung von ca. 462 m bis 465 m i.NN.

- Vorhandene denkmalgeschiitzte Parkanlage mit hohem Baumbestand.

Geldnde der ehemaligen Brauerei (Ml 3, WA 3)

- Vorhandenes in den Hang hinein gebautes Brauereigebdude von Ebene 455 m (Anschluss an
Dillinger StraRe) bis 464 m U.NN (Anschluss an Hoffldche, Gaststitte).

- Hofflache der ehemaligen Bauerei auf Ebene 464 m (i.NN mit Gaststitte.

- Vorhandenes Gebdudeensemble der Gaststdtte Traubenkeller mit denkmalgeschiitztem

Sommerhaus.

Geldnde entlang der StraRRe Dreirosenberg (Mi 1, Mi 2)
- Bebautes Gebiet am Hangful? des Brauereigeldndes (StraRenhdhe ca. 454 m bis 456 m i.NN).

1.3 Schutzgiiter

Im Umweltbericht sind die Schutzglter
- Boden,

- Wasser,

- Klima und Luft,

- Arten und Biotope,

- Mensch,

- Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung,
- Kultur- und Sachgiiter

behandelt.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
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14. Anderung des Flichennutzungsplans und Stadt Glnzburg
Bebauungsplan Nr. 67, Léwenbrunnenweg* Begriindung und Umweltbericht

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Die Erhaltung des denkmalgeschiitzten Landschaftsparks (sogenannte stidtische Anlagen, D-
7-74-135-196), sowie des Denkmalensembles der Gaststatte Traubenkeller (D-7-74-135-195)
wurden bei der Uberplanung des Gebietes beriicksichtigt. Die Erhaltung des Landschaftsparks
dient auch dem Schutz von Klima und Luft sowie dem Schutz von Landschaftsbild, Erlebnis
und Erholung.

Das Plangebiet wird von den Bodendenkmdlern ,,Siedlung der Bronze- und Laténezeit* (D-7-
7527-0281), StraRe und ,,Grabfunde der rémischen Kaiserzeit” (D-7-7527-0172 und 0173), sowie
Jfrihmittelalterliche Reihengraber” (D-7-7527-0174) beriihrt. Bodendenkmaler sind dem
Grundsatz nach gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der unge-
storte Erhalt dieser Denkmadler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt bereits beriicksichti-
gen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmaR beschrénkt werden.
Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine Nachverdichtung bzw. Neuordnung
vorhandener Bebauung, durch die bereits in den Boden eingegriffen wurde. Im WA, in dem
hauptsachlich nachverdichtet werden kann, sind Bodeneingriffe unterhalb des vorhandenen
Geldndeniveaus von 462 m i.NN nicht zulassig.

Die genaue Beschreibung und Lage der Bau- und Bodendenkmaéler kann dem BayernViewer-
Denkmal des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege unter www.blfd.bayern.de ent-
nommen werden.

Schutzgut Klima, Luft

In der Nachbarschaft verlaufen die verkehrsreichen StraRRen der St 2020 und der B 16 und sind
verschiedene Gewerbebetriebe angesiedelt.

Eine sorgfaltige Bestandsaufnahme und Bewertung der Ausgangssituation war erforderlich,
um die stadtebaulichen Ziele, die Belange der Trager 6ffentlicher Belange und die privaten In-
teressen umfassend abwadgen zu kénnen.

2. EINFUHRUNG

2.1 Anlass und Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung

Der Stadtrat hat bereits am 14.10.1991 beschlossen, fiir das Gebiet zwischen Reisensburger
StralRe, Dillinger StraRe, Erlenbadweg und Mozartring den Bebauungsplan Nr. 67 ,,Léwen-
brunnenweg" aufzustellen. Das Ziel des Bebauungsplans war die Sicherung des Griinzuges
entlang der Reisensburger/Dillinger StraRe sowie die Priifung einer Bebauungsméglichkeit fir
eine lockere Einzelhausbebauung auf den verbleibenden Flachen. Nach der Billigung des Vor-
entwurfes am 10.08.1992 wurde das Verfahren nicht weitergefiihrt.

Ein Bauantrag flr das Areal der ehemaligen Brauerei auf Umnutzung und Neubebauung und
eine Bauvoranfrage flir den Bereich westlich des Lowenbrunnenweges sind nun Anlass fiir die
Weiterfiihrung des Verfahrens. Vorgesehen ist zum einen die Neugliederung und Ausweitung
der vorhandenen Bebauung im ehemaligen Brauereiareal, zum anderen eine Verdichtung der
bestehenden Wohnbebauung westlich des Léwenbrunnenweges unter Beibehaltung der vom
Stadtrat beschlossenen Ziele.
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Das Geldnde ist dem Innenbereich gemaR § 34 Baugesetzbuch zuzuordnen. Die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ist durch die Bewiltigung der Anforderungen an den Denkmalschutz,
den Umwelt- und Landschaftsschutz, den Schallschutz, die verkehrliche ErschlieBung und die
Konfliktbewdltigung unterschiedlicher vorhandener und geplanter Nutzungsarten erforder-

lich.

Ziel ist, sowohl die Neubelebung der brachliegenden Bestandsanlage einer im Jahr 1987 auf-
gegebenen Brauerei als auch eine bauliche Nachverdichtung mit den Griin- und Denkmalbe-
standen im Gebiet in Einklang zu bringen und einen innenstadtnahen Wohnstandort zu stir-

ken.
2.2 Abgrenzung des Planungsgebietes

Die Abgrenzung des Planungsgebietes beschrankt sich auf die fiir die stidtebauliche Neuord-
nung erforderlichen Flachen. Die zwei Hauptbereiche sind einerseits das ehemalige Brauereia-
real, andererseits die Grundstiicke zwischen Brauereiareal im Osten und Léwenbrunnenweg
im Westen. Auf der Nordostseite der Stralle Dreirosenberg wurden die Grundstiicke einbezo-
gen, die fiir eine kinftige Entwicklung notwendig sind.

3. PLANINHALT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die raumliche Gliederung in drei Gebiete wurde bereits beschrieben.

Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie még-
lich vermieden werden. Ein Ziel des Bebauungsplans ist, die siidlich und &stlich vorhandene
Wohnnutzung weiterzuflihren, wobei der Bestand der Gaststitte mit der historischen Nut-
zung gesichert werden muss. Aus diesen Griinden sind in den Mischgebieten gemiR § 6
BauNVO die Ziffern 6 bis 8 Abs. 2 und die Ausnahmen des Abs. 3 ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In Anlehnung an die Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1 (Wohnbebauung
am Mozartring) werden die Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) nicht zugelassen. Um eine zu
starke Verkehrserhéhung auf der vorhandenen Zubringerrampe zu vermeiden, sind die Nut-
zungen des § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausgeschlossen und im WA 1 die Anzahl der Wohnungen
auf hochstens sieben pro Gebdude begrenzt. Die Begrenzung der Wohnungsanzahl soll auch
dazu dienen, den Charakter des umliegenden Wohngebietes zu erhalten. Im Gebiet mit
rechtskraftigem Bebauungsplan nérdlich der Strale Mozartring ist aufgrund der festgesetzten
zweigeschossigen Bauweise eine grofRere Anzahl an Wohneinheiten nicht zu erwarten. Im be-
bauten Gebiet entlang des Lowenbrunnenweges (ungeplanter Innenbereich) sind Gebdude
mit héchstens 6 Wohneinheiten vorhanden.

Mischgebiet 1 und Mischgebiet 2 sowie Mischgebiet 4 (Folgenutzung)

Die vorhandenen gemischten Nutzungen werden zunachst bestandsorientiert festgesetzt. In
der StrafSe Dreirosenberg befinden sich bereits Nutzungen wie Gastronomie, Gewerbe und
Wohnen. Fiir die Baufelder des Mischgebiet 1 und 2 (Dillinger StraRe 16 und 18) wird zudem ei-
ne Folgenutzung festgesetzt (Mischgebiet 4), die dann in Kraft tritt, wenn die Grundstiicke Fl.-
Nrn. 275 und 1297/2 zu einem Baugrundstiick vereint worden sind. Fiir das Geb3ude Dillinger
Stralle 16 bestehen keine konkreten Ziele des Eigentiimers fir eine kiinftige Nutzung. Das Ge-
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3.3

baude Dillinger Strafe 18 wird ausschlieBlich zum Wohnen genutzt. Es ist eine Zielplanung be-
ziiglich Art und Mal? der baulichen Nutzung festgesetzt, die einerseits dem bedeutenden Ein-
miindungsbereich der BahnhofstraRe in die Dillinger StraRe, andererseits der Lage unterhalb
des historischen Traubenkellers gerecht wird. Um in diesen zur Dillinger Straf3e hin orientier-
ten Mischgebieten eine gewerbliche Entwicklung zu stadrken, wird im Mischgebiet 4 eine
Wohnnutzung ausgeschlossen.

Mischgebiet 2 (Gaststatte)

Die historische Gaststatte mit Sommerhaus wird in ihrem Bestand und ihrer Nutzung gesi-
chert. Der zu sichernden Nutzung als Gaststétte wird insbesondere durch die Ausweisung als
Mischgebiet und dem Ausschluss des Wohnens gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1 und der Ausnahmen
gemal’ Abs. 3 BauNVO Rechnung getragen.

Mischgebiet 3
Das ehemalige Brauereigebdude wird, bis auf die den Hang sichernden Sockelgeschosse abge-

tragen. Diese dienen als Sockel fiir eine neue Bebauung und kénnen fir Stellplitze und ge-
werbliche Nutzungen umgebaut werden. Um in diesem zur Dillinger StraRe hin orientierten
Mischgebiet eine gewerbliche Entwicklung zu stérken, werden im oberen Sockelgeschoss des
Mischgebiet 3 Wohnungen nur ausnahmsweise zugelassen..

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfliche, Hohenlage der Ge-
baude

Allgemeines Wohngebiet

WA 1

Aus stddtebaulichen Grinden wird die Fortsetzung der vorhandenen lockeren Bebauung am
Mozartring mit ihren gréReren Gartengrundstiicken angestrebt. Es wird eine zusétzliche
Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der naturschutz- und denkmalschutzfachlichen Be-
lange durch folgende Festsetzungen ermdglicht:

- Die Begrenzung der Grundfldche auf das jeweilige Baufeld bezogen;

- Die Begrenzung der Wohneinheiten, um die Eigenart der vorhandenen angrenzenden
Wohnbebauung aufzunehmen und die Fahrbewegungen im Gebiet und auf der
Zubringerrampe zu begrenzen;

- Die Begrenzung der Gebdudeh&he und der Zahl der Vollgeschosse, um auf den Lebensraum
von Fauna und Flora der vorhandenen Griinbereiche Riicksicht zu nehmen;

- Die Hohenlage der Gebdude, um einen Eingriff in den vorhandenen Boden weitgehend
zu vermeiden.

Mit der Lage der Baufenster in der Mitte der Baugrundstticke ist sowohl ein Abstand zum
Baumbestand der stadtischen Anlagen als auch eine ausreichende Siidgartenzone beriicksich-
tigt.

Trotz der Einschrankung im MaR der baulichen Nutzung und in der Zah| der Wohneinheiten,
ist eine erhebliche Intensivierung der vorhandenen Bebauung maglich.

WA 2
Das Baufeld stellt eine sinnvolle Ergdnzung und Fortfiihrung der geplanten Wohnbebauung

des WA 1dar.
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WA 3
Die beiden Baufelder sollen beziiglich dem MaR der baulichen Nutzung und der Baukor-
perausgestaltung mit der neuen Bebauung im MI 3 eine architektonische Einheit bilden. Die
Lage der Gebdude auf der oberen Ebene des Brauereiareals und die Stellung zueinander erge-
ben ein harmonisches Gebdudeensemble.

Mischgebiet 1 und Mischgebiet 2 sowie Mischgebiet 4 (Folgenutzung)

Dieser Bereich ist durch Bestandsgebaude gepriagt.

Wie unter Ziff. 3.1 bereits ausgefiihrt, wird eine Folgenutzung festgesetzt, die der stidtebauli-
chen Bedeutung Rechnung tragt. Kiinftig soll ein Gebdude mit drei Vollgeschossen die Stra-
enkreuzung markieren. Durch die Zusammenfiithrung zu einem Baugrundstiick kann auRer-
dem vom Hangful8 abgeruckt und damit die historische Lage der sog. ehemaligen Bergwirt-
schaft zu den drei Rosen (heute Traubenkeller) auf dem Berg wieder herausgestellt werden.

Mischgebiet 2 (Gaststitte)

Dieser Bereich betrifft die Bestandsgebdude der Gaststatte. Die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung sowie die Festsetzung von Baulinien orientieren sich am Bestand und be-
riicksichtigen damit die Belange des Denkmalschutzes.

Zur Sicherung der historischen Lage der Gebdude ist die abweichende Bauweise festgesetzt.
Damit, im Falle eines Ersatzbaus, keine Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstiicken,
Fl.-Nr.1297/2 und 1297/6 erforderlich.

Mischgebiet 3

Das ehemalige Brauereigebdude wird bis auf die beiden untersten, stidtebaulich wenig wirk-
samen Sockelgeschosse abgebaut. Sie dienen auch der Sicherung des Hanges mit einem Hé-
henversatzes von ca. 7 m zwischen unterer und oberer Ebene des Grundstiicks. Um die fiir die
geplante Wohnanlage notwendigen Stellplatze bzw. Garagen und Nebenriume aufnehmen
zu kénnen, wird eine bauliche Erweiterung nach Siidwesten fiir diese beiden Bestandsebenen
sowie eine vorgelagerte Tiefgarage zugelassen.

Die vorgegebenen Obergrenzen gemaR § 19 Baunutzungsverordnung, Abs. 4 (Garagen und
Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) kénnen bis zu einer volifla-
chigen Befestigung liberschritten werden (§ 3 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen). Die nach-
stehend aufgefiihrten Griinde machen die Uberschreitung erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine stadtebaulich atypische Situation, bedingt durch
die aufgegebene Nutzung, die notwendige Hangsicherung durch den Gebiudebestand sowie
einen Geldndeversatz von ca. 7 m Hohe. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung in dieser
altstadtnahen Lage ist stadtebaulich ausdriicklich erwiinscht.

Die fir die Bebauung im Baufeld des MI 3 und im siiddstlichen Baufeld des WA 3 notwendigen
Stellplatze und Garagen werden ausschlieBlich auf der unteren Ebene des Brauereiareals kon-
zentriert. Sie werden direkt von der Dillinger Strae und von der Strae Dreirosenberg aus er-
schlossen. Dadurch wird erreicht, dass die enge und steile Zufahrtsrampe vom Verkehr entlas-
tet wird (s. auch Ziff. 3.3 ,,Fldchen fiir 6ffentlichen Verkehr und Versorgung"). Die Entlastung
der oberen Ebene vom fahrenden und ruhenden Verkehr ist stidtebaulich erwiinscht, weil
dadurch eine ruhige Wohnanlage mit groziigigen Freiflachen entsteht. Auf der oberen Ebene
des Brauereiareals ist der flir die geplante Wohnanlage notwendige ruhende Verkehr aus-
schlieRlich in der festgesetzten Tiefgarage vorgesehen.

Mit der Zulassung der oben beschriebenen Uberschreitung wird der besonderen Situation der
aufgegebenen Brauereinutzung in Verbindung mit der schwierigen topografischen Situation
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Rechnung getragen. Sonstige &ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die auf dieser oberen Bestandsebene zuldssige dreigeschossige Bebauung wird beziiglich der
Hohe gestaffelt durch Zurlicksetzen des dritten Obergeschosse und einem weiteren Zuriick-
setzen des Laternegeschosses. Es fligt sich dadurch in die Umgebung ein. Mit der héchstzul3s-
sigen Gebaudehaohe (OK oberstes Vollgeschoss) von 475,00 m (i.NN wird die Firsthéhe des be-
nachbarten Gasthauses Traubenkeller nicht (iberschritten. Die Lage und Begrenzung der Bau-
fenster gewdhrleisten einen groRziigigen Abstand zur gewachsenen engen Bebauung unter-
halb an der Strafée Dreirosenberg.

Damit Raumkanten zum Hof der ehemaligen Traubenkellerei erhalten bzw. geschaffen wer-
den kénnen, miissen die Abstandsfldchen zu den benachbarten Grundstiicken 1297 und 1297/2
nicht eingehalten werden.

3.3 Flachen fiir 6ffentlichen Verkehr und Versorgung

Anbindung an die Dillinger StrafRe und vorhandene 6ffentliche Verkehrsflichen im Gebiet
Die bisher einzige offentliche ErschlieBung (gewidmete Flache) ist eine 3 bis 4 m breite Rampe.
Uber diese sind direkt die Gaststatte Traubenkeller und das Wohnhaus Dillinger StraRe 24 und
indirekt, Uber die private Hoffliche des Brauereigeldndes, das Wohnhaus Dillinger StraRe 22
erschlossen.
Die geplante Intensivierung der Wohnbebauung erforderte eine Uberpriifung der vorhande-
nen Gffentlichen Verkehrsfliche im Gebiet und ihre Anbindung an die Dillinger StraRe beziig-
lich Belastbarkeit und Sicherheit. Im Sicherheitsaudit von StraRen des Biiro Dr. Brenner Ing.-
Gesellschaft mbH vom Februar 2011 werden verkehrstechnische bauliche MaRnahmen emp-
fohlen. Ausgangslage war die Errichtung von ca. 51 zusdtzlichen Wohneinheiten (WE).
Folgende MaBnahmen werden durch Festsetzung im Bebauungsplan beriicksichtigt:
- Versetzen des Fahrbahnrandes der Dillinger StraRe. Dadurch wird eine Verbreiterung des
Gehweges und VergroRerung der Warte-/Rangierflache am FuR der Rampe méglich.
- Verbreiterung der unteren Grundstiickszufahrt, stidwestlich des Gebiudes Dillinger
Stralle 18 um einen Begegnungsverkehr flir Fahrzeuge zu erméglichen.

ErschlieBung von Grundstiicken anschlieRend an den ehemaligen Betriebshof der Brauerei
und Grundstiicke westlich des Léwenbrunnenweges

Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes vorhandene Grundstiicke sowie zu erwartende
neue Grundsticksbildungen sind bisher nicht direkt an die Auffahrtsrampe angebunden. Eine
ErschlieBung dieser hinterliegenden Grundstiicke ausschlieRlich iber Geh- Fahr- und Leitungs-
rechte ist wegen der Vielzahl an kiinftigen Nutzern sowie der dauerhaft zu sichernden Zufahrt
fur Notfahrzeuge nicht ausreichend. Die ErschlieBung wird deshalb im Bebauungsplan durch
offentliche Verkehrsfldchen, die als Eigentiimerweg gewidmet werden kdnnen, gesichert.
Vorgesehen sind Stichstraen mit ausreichend bemessenen Wendeméglichkeiten fiir Sonder-
fahrzeuge.

Das Grundstiick FI.-Nr.1295/3 (6stlichstes Baufeld des Wohngebietes WA 1) wird iiber eine Ver-
ldngerung der Stralle Lowenbrunnenweg erschlossen. Dafiir ist eine private Verkehrsflache
festgesetzt. Wegen der nah an den Grundstiicksgrenzen stehenden und zu schiitzenden Biu-
men der stadtischen Anlagen ist die vollfldchige Befestigung nur in einer breite von 3 m zulis-

Sig..

ErschlieBung des Grundstiickes FI.-Nr. 1297/6 (ehemaliges Brauereigebiude):
Die regelmalige ErschlieSung des geplanten Bauvorhabens erfolgt direkt von der Dillinger
StraRe aus am Beginn der Rampe. Die zu erwartende Anzahl an Nutzungen erfordert eine &f-
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fentliche VerkehrserschlieBung. Diese kann als Eigentiimerweg gewidmet werden. Zusitzlich
ist eine Anfahrbarkeit flir Sonderfahrzeuge (Feuerwehr, Rettungsdienste...) iiber den ehemali-
gen Betriebshof der Brauerei (obere Ebene) notwendig (s. auch vorhergehenden Absatz).

3.4 Abstellen von Kraftfahrzeugen

35

Zur Vermeidung von zusatzlicher Versieglung sind Garagen und Carports nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. auf den dafiir festgesetzten Fldchen zuldssig.

Stellplatze der Gaststatte Traubenkeller

Der Bebauungsplan ist ein Angebotsplan, in dem die konkrete Anzahl der durch die Genehmi-
gungen der Gaststatte erforderlichen sowie der erforderlichen Stellplidtze durch die neue Be-
bauung nicht nachgewiesen werden muss.

Die bisher ungestaltete Hofflache hat kiinftig eine ErschlieRungsfunktionen fiir mehrere
Grundstiicke zu erfiillen. AuRerdem sind die Stellplatze fiir die Gaststatte unterzubringen.
Das auf der Hoffldche vorhandene Nebengebdude muss zur Herstellung der Flichen abgeris-
sen werden.

Die notwendigen Stellplatze fiir die geplante neue Bebauung (WA 2, MI 3) werden, bis auf we-
nige Besucherstellplatze, in Tiefgaragen untergebracht. Dariber hinaus wird Im MI 3 das vor-
handene untere Sockelgeschoss des ehemaligen Brauereigebaudes firr Stellplatze festgesetzt
und im WA 1, unter Ausnutzung des vorhandenen Geldndeabsatzes, ein durchgehendes So-
ckelgeschoss festgesetzt.

Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern schidliche Lirmimmissionen
vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfiillt wird.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie Augsburg-Ulm, die StaatsstraRe 2020 und die
Dillinger StraRe. Ostlich des Plangebietes verliuft die BundesstraRe B16. Entlang der Bahnhof-
stralSe befinden sich verschiedene Gewerbebetriebe. Im Gebiet befindet sich die Gaststitte

,Traubenkeller”.

Mit der Berechnung und Bewertung der Larmimmissionen wurde die BEKON Lirmschutz &
Akustik GmbH beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der Be-
zeichnung ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 67 der Stadt Giinzburg*
vom 01.08.2012 entnommen werden.

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fiir Gebiete, die zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und M) bei einer Uberschreitung von 65
dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausge-
schlossen werden. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
kénnen diese Anforderungen herangezogen werden. Da diese Werte an einigen Stellen {iber-
schritten werden, sind zusatzliche MalRnahmen (z.B. Festlegung von erforderlicher Schall-
ddmmung von AuBenbauteilen) erforderlich.

Es sind bei raumbedeutenden Malknahmen die Flichen so zueinander anzuordnen, dass
schddliche Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Zur Konkretisierung
der Schadlichkeit kdnnen die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durch-
flihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BimSchV)
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herangezogen werden. Da diese Werte an einigen Stellen tiberschritten werden, sind zusétzli-
che Malinahmen (z.B. Festlegung von erforderlicher Schallddmmung von
AufRenbauteilen) erforderlich.

Entsprechend den Erkenntnissen der Weltgesundheitsorganisation (WHO-GUIDELINES FOR
COMMUNITY NOISE) sind bei Pegeln tagsiiber tiber 55 dB(A) ernsthafte Beldstigungen und bei
Pegeln tagslber uber 50 dB(A) geringe Beldstigungen zu erwarten. Die Schallpegel vor den ge-
éffneten Fenstern von Schlafraumen (also auch Kinderzimmern) sollen nachts 45 dB(A) nicht
Uberschreiten. Da diese Werte an einigen Stellen Giberschritten werden, sind zusitzliche MaRk-
nahmen (z.B. Festlegung von erforderlicher Schallddmmung von AuRenbauteilen) erforderlich.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrsldrm ist in den Orientierungswerten fiir
Verkehrslarm des Beiblattes 1zu DIN 18005, Teil 1, ,,Schallschutz im Stidtebau, Berechnungs-
verfahren®, vom Mai 1987 festgelegt. Da diese Werte an einigen Stellen {iberschritten werden,
sind zusatzliche MaBnahmen (z.B. Festlegung von erforderlicher Schalldimmung von AuRen-
bauteilen) erforderlich.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuBenpegel ein ,Wegorientie-
ren“ oder eine schallgedampfte Liiftungseinheit (z.B. Schalldammlifter) erforderlich ist. Im
Beiblatt 1 zur DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau, Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfah-
ren”, vom November 1989 ist ein Auslosewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV - Ver-
kehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung), vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allge-
meinen Wohngebieten bei einem Pegel von iiber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von
Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 ~Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen® vom August 1987 wird ab einem AuRenpegel von 50 dB(A) eine
Liftungseinrichtung gefordert.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel {iber 45 dB(A) nachts ist eine Orientierung fiir Fens-
ter von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade festgesetzt. Ist dies nicht
maoglich, ist zum Belliften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschrei-
tung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liiftungseinheit (z.B.
Schalldédmmlifter) notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf
auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beliif-
tung durch eine Beliiftungsanlage gesichert ist.

Es wurden die jeweiligen Gesamt-SchallddimmmaRe nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, vom November 1989 festgesetzt.

Somit ist flir die jeweiligen Gebdude fiir Wohn- und Schlaf- und Kinderzimmer nachzuweisen,
dass die sich unter Beachtung der RaumgroRe, der Fensterflichenanteile und anderer Parame-
ter ergebenden Schallddmmmale eingehalten werden. Fiir Blirordume und dhnliche Nutzun-
gen wurde festgesetzt, dass das SchallddmmmaR um 5 dB geringer sein darf. Dies erfolgte, da
in der DIN 4109 Tabelle 8 fir Birordume und dhnliche Nutzungen auch ein um 5 dB geringeres
Schallddmmmal vorgegeben ist. Die Definition der ,dhnlichen Nutzung” richtet sich nach den
Vorgaben und Erkenntnissen der DIN 4109.

Fur den Bereich der Festsetzung von ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen im Sockelge-
schoss (textl. Festsetzungen §2 Nr. 7) ist die Zulassigkeit auch davon abhingig, dass nachge-
wiesen wird, dass die Anforderungen an die gesunden Wohnverhiltnisse erfiillt werden. Da-
her wurden hier keine gesonderten Festsetzungen zum Schallschutz getroffen.
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Verkehr Siemensstrale/B 16/Dillinger Strake/Bahnlinie Augsburg-Ulm

Fiir die Wohngebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ist ein SchalldimmmaR
der AuBBenbauteile fiir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer von mindestens 35 bzw. 40 dB(A) er-
forderlich und entsprechend festgesetzt worden.

Schallschutzfenster kénnen entfallen, wenn die Rdume mit Wintergéarten, Loggien oder ande-
ren Pufferraumen vor den Larmimmissionen geschiitzt werden.

Umliegendes Gewerbe sowie bestehendes Gewerbe im Plangebiet

Die Larmimmissionen durch das umliegende Gewerbe wurde in dem Plangebiet als Vorbelas-
tung mit berlicksichtigt. Als Grundlage wurden die jeweiligen Genehmigungsbescheide her-
angezogen.

Ebenso wurden die zu erwartenden Larmimmissionen durch die bestehende Gastwirtschaft
im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Summenwirkung mit dem umliegenden Gewerbe
ermittelt.

Durch das umliegende Gewerbe sowie durch die bestehende Gastwirtschaft werden Larmim-
missionen hervorgerufen.

Die Richtwertiiberschreitung resultiert im Wesentlichen aus dem Betrieb der benachbarten
Gaststatte, insbesondere den Parkpldtzen und der Biergartennutzung. Es handelt sich dabei
vor allem um Uberschreitungen an zwei Immissionsorten. Einer betrifft ein bereits seit langem
neben der vorhandenen Gaststitte genehmigtes Wohngebaude (IPO7), der andere eines der
geplanten Wohngebdude (IPO3).

Die Berechnung hat ergeben, dass insbesondere fiir zwei Immissionsorte eine nicht unerhebli-
che Richtwertuberschreitung zu erwarten ist. Da es sich bei den fiir die Beurteilung maRgebli-
chen Vorschriften um Richtwerte handelt, ist es im konkreten Fall auch Aufgabe der stidte-
baulichen Planung eine Entscheidung liber die Zumutbarkeit zu treffen. in dieser konkreten Si-
tuation muss die zu erwartende Richtwertiiberschreitung unter Beriicksichtigung der im Be-
bauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen noch hingenommen werden. Dies ergibt
sich aus folgenden Erwagungen:

Flr die Abwdgung zwischen dem Anspruch an gesunde Wohnverhiltnisse einerseits und dem
stddtebaulichen Ziel des Bebauungsplans andererseits werden die nachstehenden Griinde
aufgefiihrt.

Das Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist, sowohl die Neubelebung der brachliegenden Be-
standsanlage einer im Jahr 1987 aufgegebenen Brauerei als auch eine bauliche Nachverdich-
tung mit den Griin- und Denkmalbestanden im Gebiet in Einklang zu bringen und einen in-
nenstadtnahen Wohnstandort zu starken.

Eine gewerbliche Nutzung, die den Vorbelastungen eher Rechnung tragen wiirde, scheidet
wegen der unzureichenden ErschlieRung liber die bestehende Rampe aus. Eine Verbesserung
der ErschlieRung oder Schaffung an anderer Stelle ist nicht méglich. AuRerdem schlieRt das
Gebiet nahtlos an die vorhandene Wohnbebauung an der StraRe Mozartring an,

Von Anwohnern dort wurden erhebliche Bedenken im Verfahren vorgetragen, da sie im Hin-
blick auf Verkehr und gewerbliche Nutzung eine Verldrmung der bisher ruhigen riickwirtigen
Wohnbereiche befurchteten. Auch diesem Gesichtspunkt wurde durch die Umplanung in Be-
zug auf die Gebietsart Rechnung getragen.

Die Gastwirtschaft ist als Ensemble die wohl dlteste Kellerwirtschaft Glinzburgs. Das Som-
merhaus der Gaststatte Traubenkeller steht unter Denkmalschutz. Es ist fiir die Stadt ein be-
sonderes stddtebauliches Anliegen, sowohl den Baubestand der Gaststétte als auch deren
Nutzung zu erhalten. Aufgrund der besonderen baulichen Situation, die vor allem auch durch
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den Denkmalschutz geprégt ist, sind aktive SchallschutzmaRnahmen nicht moglich bzw. wiir-
den stadtebaulich einen offensichtlichen Missgriff darstellen.

Bei der vorhandenen Gaststdttennutzung handelt es sich um eine Nutzung, die gerade die Be-
durfnisse des umliegenden Wohnens aufnimmt und erfiillt. Dies zeigt sich schon daran, dass
auch in einem Allgemeinen Wohngebiet Schank- und Speisewirtschaften zulissig sind. Zudem
ist die Gaststétte von einer eher geringen GroRe, so dass auch die Frequentierung mit Pkw s
sich hier in einem untergeordneten Rahmen halten wird. Dies ergibt sich auch aus der beson-
deren Lage der Gaststatte in unmittelbarere Nahe der Kernstadt aber auch umfangreicher
Wohnbebauung. Eine fuRldufige Erreichbarkeit ist daher sicher gestellt, was ebenfalls zu einer
Minimierung des Parkverkehrs und der dadurch hervorgerufenen Immissionen fiithren wird.
AuBerdem handelt es sich vorliegend um eine schon seit langem vorhandene Gemengelage
zwischen Wohnnutzung auf der einen Seite und gewerblicher Nutzung auf der anderen Seite.
Bisher haben sich keinerlei Beschwerden aus dieser Situation ergeben. Wegen dieses seit lan-
gem funktionierenden Nebeneinanders ist es zumutbar, die festgestellte Richtwertiiberschrei-
tung in Bezug auf die der Gaststattennutzung zuzurechnenden Immissionen hinzunehmen.,
Aufgrund des wichtigen Planungsgrundsatzes einer Innenverdichtung besteht ein besonderes
Interesse an einer funktionierenden Nachfolgenutzung fiir die aufgegebene gewerbliche Nut-
zung. Hatte die Stadt ihr urspriingliches Planungskonzept einer Mischung zwischen Wohnen
und Gewerbe beibehalten, hitte dies erwarten lassen, dass zunéchst allein Wohnnutzung rea-
lisiert wird, wahrend die gewerbliche Nutzung kaum hitte durchgesetzt werden kénnen. Dies
liegt auch daran, dass fiir eine gewerbliche Nutzung die ErschlieRung hdchst problematisch ist
und auch nur unattraktive Nutzungen, die solche problematischen Lagen noch akzeptieren,
entstanden waren. Dies hatte aber stadtebaulich gerade fiir die Wohnnutzung wiederum ei-
nen Attraktivitdtsverlust zur Folge haben kénnen. Da es aber ein wichtiges stadtebauliches
Anliegen ist, eine stadtebauliche Aufwertung dieses Areals zu erreichen, wird eine Richtwert-
liberschreitung fiir besser gehalten als die Ausweisung eines Mischgebiets mit den moglich-
erweise negativen stadtebaulichen Folgewirkungen.

Auferdem wird die heutige Parksituation deutlich dadurch verbessert, dass die Stellplitze fiir
die Gaststdttenbesucher in einer neuen Tiefgarage untergebracht werden sollen.

Eine Streichung der an der Stirnseite der Gaststatte Traubenkeller vorgesehenen wenigen
Stellpldtze kam im Hinblick auf die fiir das Anwesen vorliegenden Genehmigungen nicht in
Betracht. Auch soll eine Erreichbarkeit fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderung si-
chergestellt werden, was das Vorhandensein von Stellpldtzen in unmittelbarer Nihe zur Gast-
statte voraussetzt. Eine Richtwertiiberschreitung am Anwesen Dillinger StraRe 22 und am
kiinftigen Gebdude im Baufeld WA 3 muss deshalb in Kauf genommen werden, zumal durch
eine Einhausung keine Verbesserung erzielt werden kann und auch sonstige Schallschutz-
mafnahmen nicht moglich sind.

Auch die von den Verkehrsimmissionen hervorgerufenen Uberschreitungen, die im Wesentli-
chen von der Dillinger StraRe und der Bahnstrecke hervorgerufen werden, miissen hinge-
nommen werden. Ein effektiver Lirmschutz an der Lirmquelle ist der Stadt aufgrund der feh-
lenden Zustandigkeit nicht moglich. Aktive SchallschutzmaRnahmen am Rand oder im Plan-
gebiet an den schutzwirdigen Nutzungen scheiden hier auch aufgrund der besonderen Topo-
graphie und aus stadtebaulichen Griinden aus. Um samtliche maRgeblichen Immissionsorte
bis in die Obergeschosse schiitzen zu kénnen, mussten Schallschutzwinde in erheblicher Ho-
he errichtet werden. Dies kann stidtebaulich in dieser zentralen Lage nicht als vertretbar an-
gesehen werden. Ein Wohnen in einer zentralen stadtischen Lage kann nicht mit einer ruhigen
Wohnlage im Griinen gleichgesetzt werden. Sie wird vielmehr von vorneherein eine héhere
Zumutbarkeit hinnehmen missen, Wiirde man allein auf einen Schutz der AuRenwohnberei-
che und der Erdgeschossnutzung abstellen, indem man die Larmschutzeinrichtung niedriger
baut, bliebe gleichwohl noch eine stddtebauliche Unvertraglichkeit von Larmschutzwénden
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festzustellen. In der Gesamtbewertung ist es deshalb ausreichend, wenn allein die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen passiven SchallschutzmaRBnahmen vorgesehen werden und im Ubri-
gen eine Uberschreitung der Richtwerte bestehen bleibt.

Planbedingter Fahrverkehr auf vorhandenen &ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliefung ist tiber die Dillinger StralRe geplant. Durch die neu zuldssigen Wohngebiude
im Bebauungsplangebiet ist mit keiner Erhohung des derzeitigen Emissionspegel von Lme,2s =
61,1 dB(A) tagsliber sowie Lme,2s = 50,9 dB(A) nachts zu rechnen.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebdude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mégliche Beeintréchtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein iblichen Schwankungsbreite, bzw. Zu-
nahme des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angese-
hen.

Planbedingter Fahrverkehr auf neuen 6ffentlichen Verkehrswegen im Plangebiet

Die ErschlieRung fiir das geplante Mischgebiet sowie das geplante allgemeine Wohngebiet
(WA) erfolgt liber StichstraRen, die an die bestehende Rampe anschlieRen. Hier ist mit einem
Emissionspegel von Lme,2s = 45,7 dB(A) tagstiber sowie Lme,25 = 36,4 dB(A) nachts zu rechnen.
Somit werden keine bestehenden Wohngebaude wesentlich durch den plangedingten Fahr-
verkehr beeintrachtigt.

3.6 Griinordnung; Anpflanzungen

Die bisher im Fldchennutzungsplans dargestellte griine Verbindung zwischen den stidtischen
Anlagen an der Dillinger StraRe, liber den Hangbereich unterhalb des Gelidndes der Miinz-
brauerei bis hin zum Hechtweiher wird aufgegeben. Gleichzeitig wird eine bauliche Verdich-
tung im Plangebiet erméglicht. Griinordnerische MaRnahmen sind deshalb erforderlich. Sie
sollen vor allem den wertvollen Baumbestand erhalten bzw. durch Neupflanzungen das belas-
tete Siedlungsklima verbessern (s. auch Umweltbericht).

Die Bestandsanlage der ehemaligen Brauerei wird in der Baumasse reduziert. Eine Gliederung
und Staffelung der Baukdrper ermoglicht die Festsetzung einer extensiven Begriinung der
Flachdacher der Sockelgeschosse, als Ausgleich fiir die zusatzlich versiegelten Flachen.

3.7 Ausgleichsfldchen und —maRnahmen

Im Umweltbericht wird unter Ziff. 5 die zus&tzliche Bodenversiegelung und der Verlust parkar-
tiger Grlnfldchen im Gstlichen Plangebietsteil angefiihrt. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen werden in diesem Bericht begriin-
det.

3.8 Baugestaltung

Fiir die Bebauung im Gebiet des M1 und M| 2 werden Festsetzungen getroffen, die sich am
Bestand auf den jeweiligen Grundstiicken und der Umgebung orientieren. Fiir den Bereich der
Grundstiicke Dillinger StraRe 16 und 18 ist eine Zielplanung festgesetzt, die eine Aufwertung
der stadtebaulichen Situation bewirken soll. Dies soll, neben bereits beschriebener Art und
Mafs der baulichen Nutzung auch durch einen zur Dillinger StraRe hin l3ngs orientierten Bau-
korper mit Flachdach erreicht werden.
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Die Festsetzungen flir die historische Gaststdtte Traubenkeller (Ml 2) orientieren sich am Be-
stand der denkmalgeschiitzten Anlage.

Die Baugebiete MI 3 und WA 3 stehen in der Nachbarschaft zur Denkmalanlage der Gaststitte
Traubenkeller, deren steile Dacher die Bauform pragen. Es wird bei den unmittelbar angren-
zenden Neubauten auf geneigte Dacher verzichtet, um die Denkmalanlage in ihrer besonde-
ren Architektur nicht zu beeintrachtigen.

Westlich der StralRe Mozartring und am Lowenbrunnenweg sind tiberwiegend flachgeneigte
Dachneigungen vorhanden. In Fortsetzung der vorhandenen Bebauung werden Décher bis

maximal 30° zugelassen.

Im WA 3 werden zur Gliederung der Baukérper kleinere Fassadenriickspriinge des 3. Oberge-
schosses festgesetzt. Im Ml 3 muss das 3. Obergeschoss an der Stidwestseite deutlich zuriick-
gesetzt werden, damit die wirksame Gebdudehohe an dieser Hangseite reduziert wird.

Die Laternengeschosse mussen an allen Gebdudeseiten um ein Weiteres vom darunter liegen-
den Geschoss zurlickgesetzt werden, so dass diese bezliglich der Gebaudehoéhe nicht wirksam

sind.

Der tiberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes befindet sich auf einer Anhohe, die von
verschiedenen Stadtbereichen aus einsehbar ist. Zur Vermeidung von stérenden, je nach
Lichtverhaltnissen auch reflektierenden Anlagen, werden zum Schutz des Stadtbildes und des
Baudenkmals mussen Parabolantennen und Anlagen zur Energiegewinnung die Belange des
Ortsbildes und der Denkmalpflege beachten.

Weitere Regelungen zur Baugestaltung sind nicht erforderlich.

4. VERFAHREN

14.10.1991 Aufstellungsbeschluss

28.11.1991 Bekanntmachung der Aufstellung

28.02.2011 Beschluss liber die Wiederaufnahme des Verfahrens
14.03.2011 Scopingtermin mit folgenden Behérdenvertretern:

- Landratsamt Glinzburg, Untere Naturschutzbehorde

- Landratsamt Giinzburg, Untere Immissionsschutzbehérde

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

- Stadt Gilinzburg, Ordnungsamt - Abtlg. Verkehr, Forst, Umwelt
- Stadt Glinzburg, Stadtbauamt - Abtlg. Tiefbau

30.06.20M Information der betroffenen Eigentiimer und Anlieger Uber die Planung
21.09.20M Billigung des Entwurfes

06.02.2012 bis 06.03.2012 1. Offentliche Auslegung

31.07.2012 Billigung des Entwurfes

03.09.2012 bis 05.10.2012  Letzte 6ffentliche Auslegung

10.12.2012 Satzungsbeschluss
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B) UMWELTBERICHT

1.

2.1

2.2

2.3

Scoping

Zur friihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 14.03.2011 ein Scopingtermin
durchgefiihrt.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht zunéchst dem Plangebiet des Bebau-
ungsplanes. Dariiber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter im Wirkungsgefiige
mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen ist. Deren Untersu-
chungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkungen angemessen.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die brachliegende Bestandsanlage der 1987 aufgegebenen Brauerei soll im Einklang mit den be-
sonderen Anforderungen des Denkmalschutzes, des Umwelt- und Landschaftsschutzes, des Schall-
schutzes und der VerkehrserschlieBung einer stddtebaulichen Neubelebung zugefilhrt werden. Im
ostlichen Teil des Plangebietes soll die Moglichkeit einer weiteren Verdichtung der villenartigen
Bebauung unter Beriicksichtigung der besonderen Anforderungen des Naturschutzes und der Gar-
tendenkmalpflege ermoglicht werden. Entlang der Strae ,Dreirosenberg* soll der status quo als
Mischgebiet planungsrechtlich abgesichert werden

Rechtsgrundlagen

Der Umweltbericht ist aufzustellen gemaR § 2a BauGB und beschreibt die in der Umweltpriifung
ermittelten Belange des Umweltschutzes gemaR § 2 Absatz 4 BauGB. GeméaR § 1a Absatz 3 BauGB
ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwigung
gemal § 1 Absatz 7 BauGB zu berlicksichtigen. Grundlage hierzu ist die Eingriffsregelung der Natur-
schutzgesetzgebung.

Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Regionalplan

Der Regionalplan des Regionalverbandes Donau-lller stellt das Plangebiet als ,, Wohnbaufliche, ge-
mischte Bauflache und Sondergebietsflache” dar.

Fldchennutzungsplan

Der bestehende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg stellt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gemischte Bauflachen, Wohnbaufldchen, Griinflichen und Waldflichen
dar.

Im Bereich der Flurstiicke 1295, 1295/2, 1295/3, 1297 und 1297/3 weichen die Festsetzungen des Be-
bauungsplanentwurfes von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab.

Flr das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgiiter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ihrer Be-
deutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die Umwelteinwir-
kungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und bewertet. Dabei wird
die argumentative Bewertung durch eine Klassifizierung der landschaftsékologischen Wertigkeit in
die Stufen bedeutungslos, von geringer Bedeutung, von mittlerer Bedeutung und von hoher Bedeu-
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4.1

tung unterstitzt,

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen. Hinzu
kommt die ortliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plangebiet
und dessen korrespondierender Umgebung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern werden bei der Abarbeitung der Schutzgiiter, so-
weit ergebnisrelevant, erfasst und beschrieben.

Auf dieser Datengrundlage werden die Prognose liber die Auswirkung des geplanten Vorhabens
(unter Beriicksichtigung aller méglichen und angemessenen Manahmen zur Minderung, Vermei-
dung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe) und die Prognose liber die weitere Entwick-
lung ohne Durchfiihrung des Vorhabens erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandsbewertung und der Wirkungsprognosen werden in der Anlage des
Umweltberichts in tabellarischer Form zusammengefasst.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir unvermeidbare Eingriffe werden die Flichen entspre-
chend dem Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen fiir
die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung klassifiziert und bilanziert.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren

Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Giinzburger Kernstadt in Hanglage an topografisch
markanter Stelle (,Dreirosenberg”). Die Gesamtfléche betrigt ca. 2,30 ha.

Es wird im Norden und Westen begrenzt durch die Reisensburger Str., die Dillinger StrafRe und die
StraBe ,Dreirosenberg”. Siidlich und dstlich grenzen Wohngebiete an.

Der ostlich Teil des Gebietes ist bestimmt von villenartiger Bebauung mit reichem Baumbestand,
erganzt durch die dort angrenzenden &ffentlichen Griinflachen mit dichtem und altem (> 100 Jahre)
Baumbestand.

Den sudwestlichen Rand des Plangebiets bilden Einzelhausgrundstiicke mit Wohnhiusern mit teils
gewerblicher Nutzung.

Im Zentrum befindet sich die Gaststétte , Traubenkeller” mit baumbestandenem Biergarten und
ehemalige Lager- und Produktionsstdtten, die derzeit abgebrochen werden.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt an der Flanke einer eiszeitlichen Talbildung. Oberflichennah ist mit tertidren
Molasseschichten zu rechnen, die teils von dlteren Deckenschottern iiberlagert sind. (Geologische
Karte M 1:500.000).

Aufgrund der z.T. jahrhundertealten stddtebaulichen Entwicklung innerhalb des Plangebiets ist mit
einer nahezu vollstandigen anthropogenen Uberlagerung des natiirlichen Bodenprofils zu rechnen.
Die nicht iberbauten und nicht befestigten Fldchen sind in der Regel als Wohnhausgarten gestaltet
und tragen somit eine funktionsfahige Oberbodenschicht. Auf diesen Flidchen ist das Schutzgut

Boden von allgemeiner Bedeutung hinsichtlich der 6kologischen Funktionen ,Filter- und Pufferwir-
kung gegenlber Stoffeintragen®, , Speicherfunktion im Wasserkreislauf* und ,biotisches Ertragspo-
tential®. Als Trager wertvoller Vegetationsgesellschaften sind diese Fldchen von geringer Bedeu-
tung, hinsichtlich der landesgeschichtlichen Urkunde (Ausnahme Bodendenkmaler s. Abschnitt Kul-
tur- und Sachgliter) sind sie bedeutungslos.

Uberbaute und befestigte (iiberwiegend versiegelte) Flachen sind fiir das Schutzgut bedeutungs-
los.
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Ausgehend von der vorhandenen geologischen Formation ist eine gezielte Versickerung von Re-
genwasser in den Untergrund nur erschwert méglich.

4.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Dauerhafte Oberflichengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Befestigte (iiberwiegend
versiegelte) und liberbaute Fldchen bedingen eine rasche und annihernd vollstindige Ableitung
des Niederschlagswassers in die Vorflut, soweit sie nicht bereits der seit 2001 rechtskraftigen Ent-
wadsserungssatzung der Stadt Gunzburg unterliegen, die eine Versickerung auf dem Grundstiick
bzw. die Riickhaltung des Niederschlagswassers bis zum Trockenwetterabfluss in der 6ffentlichen
Kanalisation vorschreibt. Die vorhandenen Griinflachen speichern Niederschlagswasser und versi-
ckern in der Regel in den Untergrund. Lediglich bei Starkregenereignissen oder bei gefrorenem Bo-
den ist ein oberflachlicher Abfluss iiber die befestigten und entwésserten Flichen zu erwarten.

Das Schutzgut Oberflachengewadsser ist im Plangebiet ohne Bedeutung

Grund- und Schichtwasser

Uber den Molasseschichten sind begrenzte Schichtwasservorkommen méglich. Konkrete Vorkom-
men sind nicht bekannt. Die Molasseschichten sind als Grundwassergeringleiter anzusprechen, so
dass im Plangebiet mit wesentlichen Grundwasservorkommen in planungsrelevanten Tiefen nicht
zu rechnen ist.

Die Grundwasserneubildung ist im Plangebiet angesichts der Uberbauung und der geringen Sicker-
fahigkeit der Molasseboden ohne Bedeutung

Wasserschutzgebiete im Plangebiet oder in unmittelbarer Nachbarschaft sind nicht vorhanden.

Das Schutzgut Grundwasser ist im Plangebiet von geringer Bedeutung.

4.3 Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der Uberbauung ist das Plangebiet mit Ausnahme des nérdlichen Randes als belastetes
Siedlungsklimatop anzusprechen. Der dichte Baumbestand auf den 6ffentlichen Griinflichen am
Nordrand ist Teil eines klimaausgleichenden Waldgebietes an der Donautalhangleite, der sich im
Plangebiet nahe an die Kernstadt heranschiebt. Im unmittelbaren Umfeld des Waldkeils ist von
ausgleichender Wirkung auf das benachbarte Innenstadtklima auszugehen.

Der Nordrand des Plangebiets ist fiir den lokalen Klimaschutz von groRer Bedeutung.
Das librige Plangebiet ist bedeutungslos.

4.4 Schutzgut Arten und Biotope

Die Vegetation im Plangebiet ist bereits seit Jahrhunderten anthropogen iiberformt und auf Teilen
vollstandig beseitigt.

Die Einzelhausgrundstiicke entlang des ,Dreirosenberges* sind bereits relativ dicht bebaut, girtne-
risch genutzte Grinfldchen sind dort nur in geringerem Umfang anzutreffen. Der Biergarten und
die Laube des Traubenkellers ist von weitgehend ausgewachsenen Kastanien und Winterlinden
beschirmt, die Bestandteil des denkmalgeschiitzten Gebdudeensembles sind. Das ehemalige Braue-
reigelande ist weitgehend vegetationsfrei, dauerhaft befestigt oder tiberbaut.

Die Villengrundstiicke im &stlichen Plangebietsteil sind nur locker bzw. gar nicht iiberbaut und
parkartig gestaltet und von zahlreichen 4o-70 Jahre alten Baumen bestanden. Hierbei handelt es
sich iberwiegend um heimische und standortgerechte Laubbaumarten und vereinzelte Koniferen.
Die nordlich angrenzende Fldche zur Dillinger bzw. Reisensburger StraRe hin ist waldartig mit altem
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Baumbestand bestockt. Es ist davon auszugehen, dass der Baumbestand iiberwiegend auf die Pla-
nungen und Pflanzungen zu Beginn und in der Mitte des 19. Jahrhunderts zuriickgeht. Bestandsbil-
dend sind Ahorn, Hainbuche, Rotbuche, Esche. Vereinzelt sind Linden, Lirchen, Kiefern, Robinien
und Kastanien vertreten.

Der Baumbestand der Villengrundstiicke und der 6ffentlichen Griinfliche an der Reisenburger Stra-
Re wurde vermessungstechnisch aufgenommen. Die fiir die Planung relevanten und zu erhaltenden
Baume sind in nachstehender Liste aufgefiihrt und im Bestandsplan eingetragen.

Nr. Baumart Stammumfang
1 Ulmus glabra Flatterulme 175-200
2 Acer campestre Feldahorn 100-125
3 Fagus sylvatica Rot-Buche 300-350
4 Fagus sylvatica Rot-Buche 200-250
5 Pseudotsuga menziesii Douglasie 175-200
6 Quercus rubra Rot-Eiche 200-250
T Fagus sylvatica Rot-Buche 300-350
8 Pseudotsuga menziesii Douglasie 225-250
9 Pseudotsuga menziesii Douglasie 175-200
10 Quercus robur Stiel-Eiche 200-250
11 Fagus sylvatica Rot-Buche 175-200
12 Fagus sylvatica Rot-Buche 200-225
13 Liriodendron tulipifera Tulpenbaum 225-250
14 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 125-150

Der waldartige Bestand am ndrdlichen Plangebietsrand sowie der Baumbestand auf den Villen-
grundstiicken und in den Wohnhausgarten am Dreirosenberg sind fiir das Schutzgut von besonde-
rer Bedeutung, die tbrigen Griinflachen sind von allgemeiner Bedeutung. Uberbaute und dauerhaft
befestigte Flachen sind fiir das Schutzgut bedeutungslos.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine naturschutzrechtlich geschiitzten Flichen.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets sind Teile der Hangleite (6stlich B16) und die Do-
nautalaue als FFH Gebiet und Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Mégliche Beeintréchtigungen des
dortigen Schutzzweckes sind im Rahmen einer Vorpriifung zu erfassen und zu bewerten. Restrikti-
onen fir das Plangebiet sind sehr unwahrscheinlich, jedoch ohne Priifung nicht vollstindig auszu-
schlieRen.

Vorkommen besonders und/oder streng geschiitzter Arten.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen und der in und um Giinzburg bekannten Artvorkommen
ergeben sich Lebensraum-Potenziale nur fiir drei streng geschiitzte Arten (-gruppen): Fledermiuse
allgemein, die Totholzkafer-Art Eremit (Osmoderma eremita) sowie Végel.

In den dlteren Baumen der Wohnhausgarten sind Hohlungen potentiell méglich, in der Realitit
jedoch nicht erkennbar. Grund dafiir ist der nicht zuletzt durch Verkehrssicherungspflicht gegen-
uber den Nachbarn bedingte gute Pflegezustand der Biume. Stehendes Totholz ist nicht vorhan-
den. In den nordlich angrenzenden &ffentlichen Griinfldchen sind einzelne Hhlungen und verein-
zelt stehendes Totholz zu erkennen. Der geringe Anteil ist auch hier der bestehenden Verkehrssi-
cherungspflicht geschuldet.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich des potentiellen bzw. tatsichlichen Vorkommens von be-
sonders oder streng geschiitzter Arten sind Bestandteil des den Planunterlagen naturschutzfachli-
ches Gutachtens des BioBuro Schreiber als Vorlage fiir die artenschutzrechtliche Priifung nach § 44
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BNatSchG durch die Untere Naturschutzbehorde.

4.5 Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung

Das Plangebiet liegt an topografisch markanter Stelle auf halber Héhe der Donautalleite siidwest-
exponiert an einem kleinen Taleinschnitt in die Donautalleite. Der StraRenname ,,Dreirosenberg”
der stidwestlich begrenzenden AnliegerstrafRe deutet auf die topografische Besonderheit hin.

Der geschlossene waldartige Baumbestand (6ffentliche Griinfliche) im Norden des Plangebiets ist
Uberwiegend auf GestaltungsmaBnahmen um den Léwenbrunnen in der Mitte des 19. Jahrhunderts
zurtickzufiihren (z.T. Ausgestaltung des bestehenden Hangwaldes). Dieser Baumbestand ist von
herausragender Pragnanz fiir den Landschaftsraum und das Erscheinungsbild der Gesamtstadt.
Hier reicht die Waldkulisse der Hangleite dicht an die Altstadt heran und endet im Brauereigarten
des Traubenkellers. Fiir den historischen Volksgarten bildet der dichte Baumbestand nérdlich des
Plangebiets einen unabdingbaren Rahmen und eine wertvolle Pufferzone. Er bietet dem westlichen
Teil um den Léwenbrunnen einen unverzichtbaren Gegenpol zur dichten Bebauung und den um-
fangreichen Verkehrsanlagen am Ful der Hangleite. Die herausragenden Biume innerhalb der
Wohnhausgdrten, insbesondere im &stlichen Plangebietsteil sind ebenso von prigender Bedeutung
flr den umgebenden Stadtraum und fiir die Attraktivitdt des Plangebiets selbst.

4.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und dessen unmittelbar angrenzenden Umfeld befinden sich die Denkmaler:

e Nr. D-7-7527-0172 Stralle der rémischen Kaiserzeit.

e Nr.D-7-7527-0173, Grabfunde der rémischen Kaiserzeit. Genaue Abgrenzungen der méglichen Befunde sind nicht
bekannt, im Plangebiet muss jedoch mit Funden gerechnet werden.

*  Nr.D-7-7527-0174, frithmittelalterliche Reihengraber. Genaue Abgrenzungen der moglichen Befunde sind nicht
bekannt, im Plangebiet muss jedoch mit Funden gerechnet werden.

e Nr.D-7-74-135-195, Nebengebdude des Gasthauses Traubenkeller, sog. Sommerhaus bestehend aus einem baro-
ckisierenden, erdgeschossigen Mansardendachbau im Stidwesten und einer nordéstlich anschlieRenden bogen-
férmigen Wandelhalle mit Tirmchen, 1911 nach Plinen von Carl Limmer auf hohem Unterbau in Fachwerk errich-
tet. Die Im Hof und innerhalb der Wandelhalle wachsenden Kastanien und Linden (Stimme z.T. durch die Diicher
gefiihrt) sind Bestandteil des Kulturdenkmals.

*  Nr.D-7-74-135-196, Landschaftspark im Englischen Stil, 1819 ff geplant und unter Einbeziehung des Bleichbergs
mit umfangreichen Wegenetz angelegt, 1863/64 erweitert; zwischen Dillinger StraRe, Siemensstrae und der
Bahnlinie Augsburg-Neu-Ulm nérdlich und Reisensburger StraBe und Ldwenbrunnenweg (siidlich); sog. Bleich-
oder Léwenbrunnen, 1835 errichtet, spiter teilweise erneuert.

Das Baudenkmal und der Park sind von herausragender Bedeutung fiir die Erfahrbarkeit der Stadt-
geschichte. Die gilt insbesondere hinsichtlich ihrer raumlichen und traditionellen Verkniipfung die
unbedingt der Erhaltung bedarf.
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4.7 Schutzgut Mensch

Nach Aufgabe der Brauereinutzung sind aus dem Plangebiet keine wesentlichen iiber das inner-
stadtische MaR hinausgehenden Belastungen mit, Stiuben, Geriichen oder Aerosolen zu erwarten.
Von den Verkehrstrassen (Dillinger Stral3e, B16, Bahnlinie) wirken Lirmimmissionen auf das Plan-
gebiet ein, die durch Emissionen aus den umliegenden Gewerbebetrieben (Firmen Groger, Frankl,
Kuchle, Bduerle, Ozzeren und Volksbank erganzt werden. Hinzu kommen die zu erwartenden Aus-
wirkungen der Stellplatzanlage und des Biergartenbetriebes der Gaststitte Traubenkeller.

Zur Bewertung der zu erwartenden Lirmimmissionen wurde die BEKON Lirmschutz & Akkustik
GmbH mit einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 67 beauftragt (Ergebnis-
bericht vom 01.08.2012).
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5. Umweltprognose bei Durchfiihrung der Planung unter Beriicksichtigung der
MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
5.1 Auswirkung auf das Schutzgut Boden
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch:
e Beschrdnkung der Verkehrsflachen auf das notwendige MindestmafR
o Begrenzung der Grundflachenzahl
Pflanzgebote mit entsprechender Starkung der ékologischen Bodenfunktionen
Die zusatzliche Bodenversiegelung im ostlichen Plangebietsteil (Villengérten) mit Verlust aller Bo-
denfunktionen bedingt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden. In den {ibrigen Flichen
des Plangebiets bleibt die Belastung des Schutzguts gleich. Ein Eingriff ist dort nicht gegeben.
5.2 Auswirkung auf das Schutzgut Wasser
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch
e Beschrankung der Verkehrsfléchen auf das notwendige MindestmaR
» Begrenzung der Grundflachenzahl
e Regenwasserversickerung und/oder Retention gemaR Entwadsserungssatzung der Stadt Giinz-
burg
Die Entwdsserungssatzung ldsst eine Einleitung unverschmutzten Niederschlagswassers in die &f-
fentliche Kanalisation nur bei Trockenwetterabfluss zu. Dies bedeutet, dass entweder auf dem
Grundstiick versickert werden muss, oder dass sehr kontenintensive Retentionsanlagen errichtet
werden missen. Somit ist damit zu rechnen, dass in der Regel versickert werden wird.
Mit einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut ist nicht zu rechnen
5.3 Auswirkung auf das Schutzgut Klima
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen durch
o Erhalt von Baumen und Griinflachen
e Pflanz- und Griinflichengebote
e Reduktion der Verkehrsflachen auf das notwendige MindestmaR
o Begrenzung der Grundfldchenzahl
Keine Eingriffe in das Schutzgut
5.4 Auswirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen
e Erhalt von Biumen und Griinflachen
e Begriinungsgebot flr Flachdacher.
e Grinfldchen- und Pflanzgebote
e Zeitliche Begrenzung von BaumaRnahmen auf besonders stérungsempfindlichen Teilflichen
Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
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5-5

5.6

Der Verlust parkartiger Griinflichen im 6stlichen Plangebietsteil (Villengérten) bedingt einen er-
heblichen Eingriff in das Schutzgut Arten- und Biotope. In den iibrigen Flichen des Plangebiets
bleibt die Belastung des Schutzgutes gleich. Ein Eingriff ist dort nicht gegeben,

Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG durch Lebensraumverluste und unzulissige Stérungen
bzw. Beeintrachtigungen besondere und/oder streng geschiitzter Arten insbesondere fiir Végel,
gegebenenfalls auch fiir Fledermause konnen durch geeignete Schutz- und AusgleichsmaRnahmen
ausgeschlossen werden. Die notwendigen Manahmen sind im naturschutzfachlichen Gutachten
des BioBuro Schreiber als Vorlage fiir die Naturschutzbehérden fiir die artenschutzrechtliche Prii-
fung nach § 44 BNatSchG beschrieben. Sie werden Bestandteil einer artenschutzrechtlichen Ge-

nehmigung.

Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnispotential und Erholungsvorsorge

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen

Erhalt von Baumen und Griinflachen

Pflanz- und Griinflichengebote

» Begrenzung der Gebdudehdhe

Festsetzung ausreichender Abstande zum Baumbestand auf den &ffentlichen Griinflichen

Dem Verlust parkartiger Griinfldchen im 6stlichen Plangebietsteil (Puffer- und Ergénzungsfliche
des Lowenbrunnenparks) steht die stddtebauliche Neuordnung und Verbesserung des Erschei-
nungsbildes auf dem ehemaligen Brauereigeldnde ausgleichend gegeniiber. Aufgrund des vorge-
schriebenen Abstandes der Baugrenze und der Begrenzung der BaukérpergréRe und Hohe in der
Nachbarschaft bleibt die stadtbildpragende Wirkung des Léwenbrunnenparks erhalten. Es entsteht
kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut.

Auswirkung auf Kultur- und Sachgiiter

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von Eingriffen

e Festsetzung der denkmalgeschiitzten Parkanlage als 6ffentliche Griinfliche.

 Festsetzung eines ausreichenden Abstands flir Wohnbebauung von der denkmalgeschiitzten
Parkanlage und Festsetzung von SchutzmaRBnahmen auf den Baugrundstiicken zur Sicherung
des dortigen Baumbestandes.

° Begrenzung der Bauhéhe und BaukérpergroRRe in unmittelbarer Nachbarschaft der denkmalge-
schiitzten Parkanlage und des Sommerhauses am Traubenkeller

* Hinweis auf dem Umgang mit archdologischen Funden im Boden und die dadurch bedingten
Verfahrensschritte bei Vorhabensumsetzung.

Mit archdologischen Funden im Bereich der Bodendenkmaler ,,StraRe der rémischen Kaiserzeit*®,
»Grabfunde der romischen Kaiserzeit” und , Friihmittelalterliche Reihengraber” im Zuge der Bau-
mafRnamen muss gerechnet werden. Bei allen Eingriffe in den Boden im Verdachtsbereich muss bei
der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Glinzburg fuir Erdbewegungen und baulichen Einrichtun-
gen in dem im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich eine denkmalrechtliche Genehmigung
beantragt werden. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Referat B Il ist an allen Verfah-
ren zu beteiligen.
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5.7 Auswirkung auf den Menschen

7.1

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, mit
der Bezeichnung LA11-057-Go3.doc vom 01.08.2012), werden gemiR DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise® MindestschalldimmmaRe der Gebiudefassaden festge-
setzt. Somit konnen zumutbare Innenraumpegel erreicht werden, die die Anforderung an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sicherstellen.

Der planungsbedingte zusatzliche Verkehr auf den vorhandenen Verkehrswegen im Plangebiet
verursacht (gemdR Untersuchung) keine wesentlichen Beeintrichtigungen der Wohngebiete und
Wohngebdude.

Durch den Fahrverkehr auf den neuen Verkehrswegen werden keine schidlichen Umwelteinwir-
kungen erzeugt.

Nicht unerhebliche Richtwertiiberschreitungen resultieren jedoch an 2 Gebduden aus dem umlie-
genden Gewerbe und der im Plangebiet bestehenden Gastwirtschaft, die nach Abwigung der stid-
tebaulichen Anforderungen als zumutbar angesehen werden (s. stadtebauliche Begriindung Ab-
schnitt 3.5).

Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung / Alternativen

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist mit Einzelentwicklungen auf den bereits bebauten Grund-
stiicken in Anlehnung an die stadtebaulichen MalRstdbe der Nachbarbebauung zu rechnen. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung wére auf dieser Basis sicher schwerer realisierbar.

Eingriffsbilanz / Ausgleichsflachenberechnung

Grundlage der Eingriffsbilanzierung und der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist der Leitfa-
den "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des
Bayer. Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen.

Die Eingriffsbewertung (Beeintrachtigungsintensitat) erfolgt unter Beriicksichtigung der Nachhal-
tigkeit und Erheblichkeit. Planungsbedingte Eingriffsminderungen und Ausgleichswirkungen inner-
halb des betroffenen Schutzgutes flieRen in diese Bewertung ein.

Bestimmung der Kompensationsfaktoren und des Kompensationsumfangs

Bestandteil der Bewertung sind lediglich die Flachen im 6stlichen Plangebietsteil WA 1 und WA 2
(Flurstiicke 1295, 1295/2 und 1295/3, 1297/3 und 8stlicher Sporn von 1297), die eine wesentliche Ver-
anderung durch die Erweiterung der Baufldchen innerhalb der bestehenden Villengérten erfahren.
Die Ermittlung der dortigen Eingriffsfldche erfolgt durch Gegenliberstellung der bisher mit Geb&u-
den Uberstellten Flache und der kiinftig berbaubaren Flache. Nebenflichen fiir Zufahrten, Wege,
Terrassen etc. bleiben dabei unberiicksichtigt, da diese derzeit ebenso bestehen, bzw. ohne Ge-
nehmigung angelegt werden kdnnen. Ebenso unberiicksichtigt bleiben die mit Tiefgaragen unter-
bauten Flachen, da diese anschlieRend liberwiegend begriint und gértnerisch genutzt werden.

Die zusatzlich Uberbaubare Fldche auf diesen Grundstiicken betragt: 2.510 m?,
Gebaudeteile auferhalb der Baugrenze mit deren Abbruch zu rechnen ist: go m=.
Somit betragt die Eingriffsflache 2.420 m2.

Der Ausgangszustand der betroffenen Fldchen ist hinsichtlich der Bedeutung der Schutzgiiter It.
Liste 1b im Anhang Teil des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie Il zuzuordnen (,Struktur-
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reiche Gdrten®). Da sich die Bewertung auf die tatséchlich iiberbaubare Fldche beschrinkt, ist von
besonders hohem Versiegelungsgrad auszugehen und ein Kompensationsfaktor von 1,0 festzustel-
len. (Typ A Il gemdR Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren in vorgenanntem Leitfaden).
Somit betragt der Umfang der Kompensationsflache 2.420 m2.

Alle Ubrigen Flachen westlich der geplanten AnliegerstralRe zwischen den Gebieten Ml 1-4 und
MI 5 bleiben einschl. der genannten Strae unbewertet, da hier gegeniiber dem derzeitigen Zustand
nicht mit erheblichen und nachhaltigen Eingriffen zu rechnen ist.

Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets

Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes stehen nicht zur Verfligung

Ausgleichsflachen auRerhalb des Plangebietes

Auferhalb des Bebauungsplangebietes wird auf dem stadtischen Grundstiick Flur Nr. 448/1 der Ge-
markung Riedhausen eine Teilfldche von 3.630 m? als Ausgleichsfliche bereitgestellt und dem Be-
bauungsplan gemalk § 1a Abs. 3, Satz 3 BauGB direkt zugeordnet. Die Ausgleichsfléche ist Teil einer
groBfldchigen Flachenumwandlung zum Schutz und zum Erhalt des Niedermoors. Die derzeitige
intensive Grinlandbewirtschaftung der Fliche wird aufgegeben.

Da die Fldchen bereits jetzt als Dauergriinland bewirtschaftet werden wird, erfolgt aufgrund der
begrenzten Wertsteigerung (ausschlieBlich Extensivierung) ein Fldchenzuschlag von 50% (2.420 m?
X 1,5 = 3.630 m?). Gestaltungsziel sind artenreiche extensiv bewirtschaftete Griinflichen nach mehr-
jahriger Aushagerung mittels 2-3 maliger Mahd im Jahr einschl. Beseitigung des Mahguts.

Monitoring

Uber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen als Folge der Umsetzung des Planvorha-
bens wir die Gemeinde im Bedarfsfall durch die Behérden unterrichtet (§4.3 BauGB).

Prof. Arno 5. Schmid und Manfred Rauh
Landschaftsarchitekten GmbH

Manfred Rauh / 27. August 2012

Stadtbauamt Giinzburg, den 29.05.2013
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Bebauungsplan Nr.67 - Stadt Glinzburg
Anlage 1 zum Umweltbericht - Bestand

W : ‘ J#_,..;.. -

T ey
B e W ey

Verfasser: Stadtbauamt Glinzburg
Fassung: 12.11.2012, Schlussfassung Seite 24 von 26



Planen und Bauen. In Gunzburg Eﬂ

Stadt Giinzburg

14. Anderung des Fldchennutzungsplans und
Bebauungsplan Nr. 67 ,Léwenbrunnenweg* Begriindung und Umweltbericht

Bebauungsplan Nr.67, Stadt Glnzburg
Anlage 2 zum Umweltbericht - Eingrff/Ausglelch
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