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Planen und Bauen. In Glunzburg.

Stadt Gilinzburg

Bebauungsplan Nr. 76 fir das Gebiet ,Suidlich der WeilRenhorner StraRRe*
(ehem. Firmengelande Riegg & Spiel?) Textliche Festsetzungen

Die Stadt Glnzburg erldsst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) und des Artikel 91 Absatz 3
Bayerische Bauordnung (BayBO) fiir das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan. Der Bebauunsplan
wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind

— die beigefligte Planzeichnung von Nething + Winkler vom 11.07.2008

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (Teil B),
— die Begriindung in der Fassung vom 12.10.2010.

A) Festsetzungen

Plan-zeich | Erklarung der Planzeichen § Lfd. | Textliche Festsetzungen
en Nr.

11 0 |Geltungsbereich

LB BB Grenze des rAumlichen 1 | 1 |MaBgebend ist die Innenkante des verwendeten Plan-
Geltungsbereiches des zeichens
Bebauungsplanes

o o o |Nutzungsgrenze 1 | 2 |Die Nutzungsgrenze trennt innerhalb des Plangebiets
die Teilbereiche voneinander, fiir die der Bebauungs-
plan unterschiedliche Festsetzungen enthélt.

2 | 0 | Art der baulichen Nutzung

WA | Alilgemeines Wohngebiet 2 | 1 | Das mit "WA" bezeichnete Gebiet wird gemanB § 4
BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zuldssig sind (gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO):

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind (gemaB § 1 Abs. 5 BauGB):

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Die Ausnahmen des Absatzes 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 Bau
NVO).

Verfasser: Nething + Winkler Generalplaner GmbH
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MI-G

Mischgebiet gegliedert

Das mit "MI-G* bezeichnete Gebiet zwischen WeiBenhorn
er StraBe, Schlesierweg und nordwestlich der internen Er-
schlieBungsstraBe wird geméan § 1 Abs. 4 BauVO als ge-
gliedertes Mischgebiet im Sinne des § 6 der BauNVO fest-
gesetzt, bestehend aus den Teilbereichen "MI-G1“ und
"MI-G2“.

MI-G1

Gegliedertes Mischgebiet,
Teilflache 1

2.1

Im Teilbereich "MI-G1“ in einem 40 m tiefen Streifen ost-
lich der WeiBenhorner StraBe und sidlich des Schlesier-
weges sind zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Wohngebé&ude,

Geschéfts- und Birogebdude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO

Die Ausnahmen des Absatzes 3 BauNVO sind nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

MI-G2

Gegliedertes Mischgebiet,
Teilflache 2

2.2

Im Teilbereich "MI-G2“ sind zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Biirogebdude

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes bis maximal
acht Betten

Sonstige Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig
(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Ausnahmen des Absatzes 3 BauNVO sind nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Flache fir Versorgungs-
anlagen

Zweckbestimmung
Fernwérme

Auf der Flache fir Versorgungsanlagen ist unterirdisch als
bauliche Nutzung die Errichtung eines Heiz- bzw. Block-
heizkraftwerks auf Gasbasis zulassig.

Auf den nicht Gberbauten Flachen bzw. nicht fir ober-
irdisch erforderliche Einrichtungen des Heiz- bzw.
Blockheizkrafwerks (Schornstein, Treppenabgang) ist
die Anlage von Stellplatzen zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

0,4 | Grundflachenzahl (GRZ) 1 | Die mit baulichen Anlagen Uberdeckten Flachen dirfen
je Baugrundstick zusammen héchstens das MaB er-
reichen, das sich bei Vervielfaltigung seiner Grundflache
mit der GRZ ergibt (§ 19 BauNVO).

Verfasser: Nething + Winkler Generalplaner GmbH
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+D

Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen
rémischen Ziffern legen die Zahl der zulédssigen Vollge-
schosse fest; im Dachraum ist ein weiteres Vollgeschoss
zuldssig (die baufeldweise Zuordnung erfolgt tber die
Nutzungsschablone).

WH

Hochstmal der Wandhohe
in Metern

Wandhdhe im Sinne dieser Vorschrift ist der Hohenunter-
schied zwischen der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrs-
flache (unterer Messpunkt) und dem Schnittpunkt derTrauf
wand mit der Obekante Sparren (oberer Messpunkt). Als
oberer Messpunkt wird bei Gebauden mit Pultdach die
héhere Wandseite als Bezugsseite genommen und bei
Flachdachgeb&uden die Oberkante der Attika. (Die baufeld
weise Zuordnung erfolgt Gber die Nutzungsschablone.)

Abstandsflachen

Far den Umgriff dieses Bebauungsplans wird die Tiefe

der Abstandsflachen auf 0,4 H und der Mindestgrenzab-

stand auf 3 m festgesetzt. Die Abstandsflache wird wie

folgt berechnet:

- traufseitig: Summe Wandhéhe plus 1/3 der Dachhéhe
mal 0,4

- giebelseitig: Die Héhe der Giebelwand in ihrem
jeweiligen Verlauf mal 0,4

(gemanB Art. 6 Abs. 7 BayBO i.V.m. Art. 82 Abs. 2 BayBO

jeweils in der Fassung der Bekanntmachung vom

14.08.2007 [GVBI S. 588, BayRS 2132-1-I]).

Bauweise

Offene Bauweise

Alle Gebaude (Einzelhauser, Doppelhduser, Hausgrup-
pen) mussen mindestens zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Ab-
stdnde einhalten und dirfen héchstens 50 m lang sein.

Abweichende Bauweise

Alle Gebaude (Einzelh&user, Doppelhduser, Hausgrup-
pen) missen mindestens zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Ab-
stdnde eihalten, dirfen aber langer als 50 m sein.

Uberbaubare Grundstiicksflache;
Stellung der Gebaude

Baugrenze

Gebéaude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenze nicht
Uberschreiten.

Verfasser:
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Flachen flr offentlichen Verkehr und
Versorgung

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

StraBenbegrenzungslinie

Die im Plan hellgriin markierte StraBenbegrenzungslinie
kennzeichnet den duBeren Rand der Flache, auf der
offentlicher Verkehr vorgesehen ist.

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Als verkehrsberuhigt gekennzeichnete Bereiche sind
nur fir den nach § 42 Absatz 4a StraBenverkehrsordnung
(Zeichen 325) zuldssigen 6ffentlichen Verkehr bestimmt.

E Offentliche Parkflache

Offentliche Stellplétze fiir die Nutzung durch Besucher
des Baugebietes.

Die Grenziiberbauung durch Betonrlickenstitzen (z.B.
Pflasterrandzeilen) sowie durch Fundamente fir Be-
leuchtungs- und Verkehrsanlagen ist zuldssig und zu
dulden.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der internen ErschlieBungsstraBe
mussen hinter der StraBenbegrenzungslinie liegen und
darfen héchstens 1,20 m sein. Entlang der internen Er-
schlieBungsstraBe sind Mauern als Einfriedungen nicht
zugelassen.

Gestaltung der Gebaude

SD Satteldach
WD Walmdach
PD Pultdach

FD Flachdach

Die Dacher der Hauptgebdude missen die vorgeschriebe-
nen Dacharten und -neigungen einhalten (die baufeld-
weise Zuordnung erfolgt Uber die Nutzungsschablone):

- Satteldécher mit  27° bis 45°

- Walmdéacher mit  27° bis 45°

- Pultdacher mit 8° bis 12°

- Flachdach

1a

Dachgauben sind ab 35° Dachneigung zulassig.

1b

Dachform und -neigung von Garagen ist dem Hauptge-
b&ude anzupassen. Alternativ sind Flachd&cher zuldssig.

Verfasser: Nething + Winkler Generalplaner GmbH
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Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsre
chte

An den vom Planzeichen umgrenzten Grundsticksteilen
ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigen-
timer, Grundstiicksnutzer und ErschlieBungstrager der
Baugrundstiicke GR 1/ GR 3/ GR 5 in einer Breite von

3 m zu bestellen.

Werden dariber hinaus durch Grundsticksteilungen
Grundstiicke geschaffen, die nicht an StraBenflachen
anliegen, ist diesen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
einzurdumen. Die Flachen sind mit einer Grunddienst-
barkeit zugunsten der Eigentiimer, Grundstlicksnutzer
und ErschlieBungstrager zu belasten.

Leitungsrecht

An dem vom Planzeichen umgrenzten Grundstiicksteilen
ist ein Leitungsrecht zugunsten der LEW auf dem Grund-
stlick FIr.Nr. 1762/1 und Baugrundstiicken GR 13 und GR
14 zu bestellen.

Beiderseits der Leitungsachse der Niederspannungs-
leitungen besteht ein Schutzbereich von je 1,0 m. Diese
Schutzbereiche sind von baulichen Anlagen aller Art,

mit Ausnahme der Larmschutzwand, sowie von tief-
wurzelnden Pflanzen freizuhalten

10

Anpflanzungen

10

Je angefangene 500 m2 Grundstlicksflache ist ein Baum
zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

11

Garagen

11

Garagen und Nebengebaude sind auBerhalb der lberbau-
baren Grundstlcksflachen bis zu einer Gesamtnutzflache
von 50 gm zulassig.

12

Immissionsschutz

12

1a

Entlang der WeiBenhorner StraBBe

Infolge des StraBenverkehrslarms der WeiBBenhorner
StraBe (StaatsstraBe ST 2020) dirfen im Falle von Neu-,
Um- und AubaumaBnahmen in einer Entfernung von

bis zu 9 m vom nérdlichen (nordwestlichen) Rand des
Bebauungsplangebietes (entspricht der Grundstiicksgren-
ze der WeiBenhorner StraBe) Fenster zur Belliftung nachts
schutzbedurftiger Rdume (Schlaf-, Ruhe-, Kinderzimmer)
nicht zur unmittelbar der StraBe zugewandten Fassaden-
seite orientiert werden.

Verfasser:
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Wenn eine Grundrissorientierung von Fenstern zu den
Larm abgewandten Seiten nicht fir alle betroffenen,
nachts schutzbedurftigen Rdume mdglich ist, sind diesen
zur schalltechnisch vertraglichen Be- und Entluftung Win-
tergarten oder Glasvorbauten vorzusetzen. In Ausnahme-
fallen kénnen technische Hilfsmittel (z. B. mechanische
Luftungseinrichtungen, kontrollierte Wohnraumltftung)
eine ausreichende Bellftung von Schlaf- und Kinderzim-
mer sicherstellen.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude
(Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau und mégliche Vor-
bauten) muss den Anforderungen der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" vom November 1989 geniigen. Fur
StraBen zugewandte Fenster von Schlafriumen, in einem
Abstand zur Bebauungsplangrenze (WeiBenhorner StraBe
) von bis zu 16 m, ist die Schallschutzfensterklasse 3 vor-
zusehen.

12

1b

Entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs

Larmschutzwand

An der Sldostseite der Grundstiicke FI.Nrn. 1762 und
1769/1 wird an den Grundsticksgrenzen auf Héhe der
Bauparzellen 12, 13 und 14 eine Larmschutzwand mit
3,70 m Héhe festgesetzt. Vom nordwestlichen Gewerbe-
grundstiickseck (FI.Nrn 1764/2) reicht die Larmschutz-
wand 18 m nach Norden und 34 m nach Suiden. Die Schall
dammung ist komplett, auch gegeniber dem Untergrund,
fugendicht und mit einem Fldchengewicht von mindestens
15 kg/m? und einem BauschallddmmmaB Rw von mindes-
tens 25 dB auszufiihren. Garagen und Nebengebaude
kdnnen angebaut werden.

In den Ober- und Dachgeschossen sind zur

- Nachtzeit Fenster schutzbedurftiger Raume (Schlaf-,
Ruhe-, Kinderzimmer) der Bauparzellen 12 und 13,
an deren Sldost- und Nordostseite, und der Baupar-
zelle 14, an deren Siudwest- und Siidostseite, vom
Gewerbegrundstiick FI.Nr. 1764/2 wegzuorientieren.

- Tagzeit Fenster schutzbedirftige Rdume (Wohnzimme
r, Wohnkichen, Kinderzimmer, Biros) der Bauparzel-
len 12 und 13 jeweils an den Siidostseiten vom Ge-
werbegrundstick FI.Nr. 1764/2 wegzuorientieren.

Wohnhauser auf den Bauparzellen 12, 13 und 14 diirfen
erst bezogen werden, wenn die Larmschutzwand auf der
Sudostseite des Grundstiicks funktionsgerecht errichtet
worden ist. Der vorgenannte Satz ist obsolet, wenn das
Ostliche Grundstiick FI.Nr. 1764/2, Gem. Glunzburg, zu
Wohnzwecken umgenutzt wird.

Verfasser:
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B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Plan- Erklarung der Planzeichen Lf | Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
zeichen d.
Nr.
@ Transformatorenstation Flache fur Versorgungsanlagen;
Zweckbestimmung Elektrizitat
_ | Niederspannungsleitung
° Kabelauffiihrmast
- --- | Vorgeschlagene Grund-
stlcksgrenze
Bestehende Grundstlicks-
\ grenze mit Grenzstein
1769/1 Flursticksnummer

_ 8 |

Kurven - Innenradius

GR 1

Grundstiicksparzelle

Bezeichnung méglicher Bauparzellen (GR 1 bis 22)

Bei Erdarbeiten am Randstreifen zum Schlesierweg
kann auf Boden gestoBen werden, der mit Mineraldl
verunreinigt ist. Seine Entsorgung ist nach den tech-
nischen Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen -LAGA- des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwick-

lung und Umweltfragen vorzunehmen.

Gunzburg,

den 11.08.2011

STADT GUNZBURG

Gerhard Jauernig
Oberbilirgermeister
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 76 ,Sidlich der WeiBenhorner Straf3e“
(ehem. Firmengelande Riegg & Spield) Begriindung

1. Anlass und Ziel der Planung, Planerfordernis, Verfahren

Nach der Geschaftsaufgabe der Firma Riegg & Spiel? Haustechnik stellt das Firmengelan-
de sudlich der WeiRenhorner StralRe eine Gewerbebrache inmitten einer gewachsenen
Wohnbebauung dar. Infolge der geplanten Wohnbebauung wird die gewerbliche Bau-
substanz abgeraumt und die Bodenversiegelungen zunachst beseitigt. Die Siedlungs-
struktur wird verbessert, indem Nutzungskonfliktpotentiale, die aus der direkten Nach-
barschaft Wohnen und Gewerbe entstehen konnen, langfristig beseitigt werden.

Die geplante Umstrukturierung erfordert eine Ausweitung des Geltungsbereichs nach
Nordwesten bis zur WeilRenhorner StraBe.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung aufgestellt.

2. Angaben zum Bestand

Die ehem. Grundstiicke Riegg & Spiel Haustechnik (FI.Nrn. 1762 und 1769/1, Gemarkung
Giinzburg) stellen mit 9.839 m? den pragenden gewerblichen Kern der zu liberplanenden
Flache dar. Die gewerblich genutzten Grundstiicke FI.Nrn.1764/1 und 1764/2 mit 2.138 m*
hangen riickwartig am Riegg & SpieR-Gelande und sind umwegig liber den Schlesierweg
und die Sternberger StralRe erschlossen. Sie verbleiben zukiinftig faktisch als Fremdkor-
per in einem Umfeld, das durch Wohnnutzung gepragt ist. Lediglich die Grundstiicke
FI.Nr.1769/13 (Schlesierweg 11) und 1764 (Eichendorffstrale 15) sind nicht gewerblich ge-
nutzt und mit einem Wohnhaus bebaut.

Entlang der WeiBenhorner StrafRe (StaatsstralRe 2020) ist hier eine Mischnutzung von
Gewerbe und Wohnen gegeben. Auf die von der ST 2020 ausgehenden Verkehrs-
larmemissionen wird in der Planung reagiert.

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1 Allgemeines Wohngebiet

Laut wirksamen Flachennutzungsplan vom 27.07.1998 sind die ehem. Grundstiicke Riegg
& Spield Haustechnik (FI.Nrn. 1762, 1762/1 und 1769/1) und die Grundstiicke FI.Nrn. 1764,
1764/1,1764/2 und 1769/13 als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die davon gewerblich
genutzten Grundstiicke FIl.Nrn. 1764/1 und 1764/2 sind tber den Schlesierweg und die
Sternberger StralRe erschlossen. Durch die Umnutzung des Riegg & SpieR Gelandes von
gewerblicher Pragung zu einer Wohnnutzung passt die bestehende Nutzung der Grund-
stlicke FI.Nrn.1764/1 und 1764/2 nicht mehr in die Planungssystematik der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und in ein allgemeines Wohngebiet (WA). Diese Gewerbegrund-
stlicke mit zusammen 2.138 m? verbleiben als Fremdkérper in einem Umfeld, in dem zu-
kiinftig nur Wohnen vorhanden ist. Eine Vorbelastung stellt nicht die gewerbliche Nut-
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zung als solche dar (Produktion), sondern die Haufigkeit der Anlieferung mit Lkw, darun-
ter auch Nachtanlieferungen, und insbesondere Verkehre mit Gabelstaplern auf dem
Gewerbegrundstuck. Deshalb fallt diese gewerbliche Nutzung nicht unter die Kategorie
»Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe“ eines allgemeinen Wohngebietes. Die beste-
hende Lkw-Anlieferung auf den 6ffentlichen Siedlungsstral’en an wohngebietstypischer
Bebauung vorbei wird schalltechnisch als unvertraglich angesehen. Mit Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist nicht zu rechnen (Kottermair Ingeni-
eure, Schalltechnische Untersuchung vom 29.06.2007 [3161.0/2007-PT]). Aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten heraus ist eine Umnutzung dieser Gewerbegrundstiicke in Woh-
nen wiinschenswert.

Von den Gewerbetreibenden her besteht die Erwartung, dass ihre Nutzung mehr als be-
standsgeschutzt bleibt und rechtlich im Bebauungsplan abgesichert wird. 1961 wurde die
Baugenehmigungen fur die Erstellung eines ,Fiill- und Lagergebaudes mit Biroanbau®
fur die Limonadenfabrik Wilhelm Hartl erteilt. Es wird davon ausgegangen, dass die heu-
tigen Nutzungen von dieser Genehmigung abgedeckt sind. Die Fa. Fontaine Nahrungs-
mittel GmbH kommissioniert und vertreibt Oko—NahrungsmitteI, die Fa. Bortex Textilre-
cycling sammelt gebrauchte Textilien ein.

§ 1Abs. 10 BauNVO bietet eine Rechtsgrundlage fiir ber den Bestandschutz hinausge-
hende bauplanungsrechtliche Genehmigungsmoglichkeiten fir s.g. Fremdkorper bzw.
Einsprengsel, die in den typisierten Baugebietskategorien (§§ 2 - 9 BauNVO) unzuldssig
sind. Das langfristige stadtebaulichen Ziel, hier Wohnnutzung zu etablieren, kénnte
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets zum Ausdruck gebracht werden.
Erganzt uber die Ausnahmeregel des § 1 Abs. 10 BauNVO wiirden der Entwicklungsspiel-
raum fir das bestehende Gewerbe bzw. auch vertragliche Umnutzungsmoglichkeiten im
Baubestand regelbar. Fur die bestehende Nachbarschaft Wohnen und Gewerbe besteht
bereits die Pflicht der gegenseitigen Ruicksichtnahme. Fiir betroffene Grundstiicke der
heranriickenden Wohnbebauung gilt die Pflicht, sich aktiv selbst zu schiitzen.

Die Entwicklung auf den Gewerbegrundstiicken hatte unter den Gesichtspunkten zu er-
folgen, dass die Verkehrslarmbelastung der Anwohner an den ErschlieBungsstral3en
(Schlesierweg, Eichendorffstrale) zurilickginge und die Nachbarschaft Wohnen und Ge-
werbe unter Lirmimmissionsgesichtspunkten verbessert wiirde. Dies wiirde nahe legen,
in dieser unbefriedigenden ErschlieBungssituation in Zukunft auf Verkehrsbringer mog-
lichst zu verzichten. Eine entsprechende stadtebauliche Feinsteuerung musste vorge-
nommen werden.

Um die Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO vornehmen zu konnen, miisste
auch der Larmkonflikt zur Sternberger StraRe 14 hin gelost werden. Dies ist ohne Be-
triebseinschrankungen nicht moglich. Deshalb wird es vorgezogen, um die Rechtssicher-
heit des Bebauungsplans zu verbessern, die Bestandsgrundstiicke FI.Nrn. 1764, 1764/,
1764/2 und 1769/13 nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufzunehmen.
Der Larmkonflikt zwischen Bestandsgewerbe und heranriickender Wohnbebauung ist
durch aktiven Schallschutz zu bewaltigen.

Das allgemeine Wohngebiet ist unter dem Aspekt der Ausbildung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht fiir alle nach § 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen, z.B. fir Versamm-
lungsstatten, geeignet. Eine planungsrechtliche Feinsteuerung gemaf3 § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO wird vorgenommen. Deshalb werden hier im allgemeinen Wohngebiet Anlagen
fur kirchliche und kulturelle Zwecke generell nicht und die fur soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen. Schank- und Speisewirtschaften
werden ebenfalls nur ausnahmsweise zugelassen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
werden bis zu einer Grof3e von acht Betten ausnahmsweise als gebietsvertraglich ange-
sehen. Die Vermietung von Fremdenzimmern ist damit moglich.
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3.1.2  Mischgebiet

Die Verkehrslarmsituation an der WeiBenhorner StraRe erfordert in einem Streifen von
ca. 40 m Tiefe die Festsetzung eines Mischgebietes. Hier befindet sich an der Weillenhor-
ner StraRe bereits ein gemischt genutztes Gebaude, das im Erdgeschoss eine gewerbliche
Nutzung (Biiro) und im ersten und zweiten Obergeschoss Wohnungen enthilt.

Die geplante Nutzungsstruktur und die Anforderungen aus dem Immissionsschutz wer-
den durch die Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes zwischen Weil3enhorner
Stral3e und westlich der PlanstraBe abgesichert. Das gegliederte Mischgebiet last nord-
westlich eine typische Mischgebietsnutzung zu und erhalt stidostlich einen Wohn-
schwerpunkt. Eine stadtebauliche Feinsteuerung nach § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO ist erfor-
derlich. Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen fehlen die notwendigen Flachen. Zumin-
dest Tankstellen wiirden ein zusatzliches Immissionsproblem darstellen. Im Bereich des
Wohnschwerpunktes werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes bis zu einer GrofRe
von acht Betten als gebietsvertraglich angesehen.

3.1.3  Flache fur Versorgungsanlagen

Auf der Flache fir Versorgungsanlagen wird unterirdisch als bauliche Nutzung die Errich-
tung eines Heiz- bzw. Blockheizkraftwerks auf Gasbasis zugelassen, um im Gebiet eine
Fernwarmeversorgung aufbauen zu konnen. Auf den nicht tiberbauten Flachen bzw.
nicht furr oberirdisch erforderliche Einrichtungen des Heiz- bzw. Blockheizkraftwerks
(Schornstein, Treppenabgang) benétigten Flachen wird die Anlage von Stellplatzen zuge-
lassen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl, die maximale Wand-
hohe und die Obergrenze der zuldssigen Vollgeschosse geregelt. Durch die Begrenzung
der Wandhohen in Abhangigkeit mit den Dachneigungen gliedert sich die neue Bebau-
ung in die bestehende Umgebung ein und ermoglicht eine angepasste Bebauung in die
vorhandene Struktur.

Entlang der Weilenhorner Stral3e wird die bestehende Dreigeschossigkeit beibehalten.
Im allgemeinen Wohngebiet werden zwei Vollgeschosse und ein weiteres Vollgeschoss
im Dachraum zugelassen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Es wird festgelegt, dass fiir die Berechnung der Abstandsflachen in diesem Bebauungs-
plan die abweichende Berechnungsmethode gemal Art. 6 Abs. 7 Bayer. Bauordnung in
der Fassung vom 14.08.2007 anzuwenden ist [GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1]. Zwischen den
gegliederten Mischgebieten MI-G1 und MI-G2 entstehen durch die Festsetzung von Bau-
grenzen im Abstand von 3 m zur Grundstuicksgrenze Abstandsflachen geringerer Tiefe.
Die ausreichende Belichtung und Belliftung der Grundstiicke ist nicht eingeschrankt.

3.4 VerkehrserschlieBung

Die duBere VerkehrserschlieBung erfolgt westlich tiber die Weienhorner StraRe (ST
2020) und nordlich {iber den Schlesierweg.
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Die interne VerkehrserschlieBung erfolgt Giber eine in U- Form angelegte QuartiersstralRe
mit Anbindungen an den Schlesierweg. Die Ausgestaltung und Breite der 6ffentlichen
Verkehrsflache ist auf den Charakter dieses Wohngebiets zugeschnitten. Durch die Stra-
Benfiihrung ist nur mit einem Ziel- und Quellverkehr zu rechnen.

Die StraRenfiihrung mit zwei Zu- und Abfahrten verbessert die allgemeine Zuganglich-
keit des Gebietes und schafft Alternativen bei Stérungen insbesondere fiir Versorgungs-
und Noteinsatzfahrzeuge.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Auf griinordnerische Festsetzungen wird weitgehend verzichtet, weil durch die Umstruk-
turierung der Versiegelungsgrad zuriickgeht, die Grundstiicke sich innerhalb der beste-
henden Siedlungsstruktur befinden und durch eine dichte Bebauung relativ kleine
Grundstiicke gebildet werden. Es wird ein Pflanzgebot fiir Einzelbaumpflanzungen fest-
gesetzt. Je Grundstlick und angefangene 500 m* Grundstiicksflache soll ein Obst- oder
sonstiger Laubbaum gepflanzt werden. Auf die Festsetzung von Pflanzlisten wird verzich-
tet.

3.6 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Um zu
beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes diese Anforde-
rungen fur schiutzenswerte Nutzungen hinsichtlich des Schallschutzes erfullt werden,
wurde von der Firma Andreas Kottermair — Beratender Ingenieur eine schalltechnische
Untersuchung mit Datum 29.06.2007, Auftrags-Nr. 3161.0/2007-PT, vorgelegt (nachfol-
gend Kottermair 29.06.2007 genannt) und mit Datum vom 19.02.2008 ergdnzt. In der
schalltechnischen Untersuchung sind die Gerauschpegel rechnerisch ermittelt und beur-
teilt worden, die im Bebauungsplangebiet infolge des StraRenverkehrslarms der Wei-
Benhorner StralRe (ST 2020) und infolge der im Bestand geschiitzten Gewerbenutzungen
auf den Grundstiicken FI.Nrn. 1764/1 und 1764/2 zu erwarten sind.

3.6.1  Verkehrslarmimmissionen WeiRenhorner StralRe

An der WeilRenhorner StraBe ist im Plangebiet zur Tagzeit der Orientierungswert der DIN
18005 fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) um 3 dB(A) liberschritten. Der Orientierungswert
fiir die Nachtzeit von 50 dB(A) wird um 6 dB(A) lUiberschritten. Damit ist auch der Immis-
sionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) um 2 dB(A) uiberschrit-
ten.

Nachdem durch Verkehrslarm zur Nachtzeit Uberschreitungen des Orientierungswertes
der DIN 18005, Beiblatt 1 und auch des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV festge-
stellt wurden, ist bei Neubauten oder im Zuge von Aus- oder UmbaumaBnahmen an be-
stehenden Gebauden, die Durchfiihrung von SchallschutzmaBnahmen an nachts schutz-
bedirftigen Raumen zwingend erforderlich.

Die vor der Bebauungsplanaufstellung bestehende direkte Nachbarschaft von Wohnen
und nicht erheblich belastigendem Gewerbe passt nicht in die Systematik der Abfolge der
typisierten Baugebiete. Die Umstrukturierung des Gebietes 10st diese Konfliktlage mittel-
bis langfristig auf. Aus stadtebaulicher Sicht und aufgrund einer nur geringen Larm-
schutzwirkung wird kein aktiver Schallschutz (Lirmschutzwand etc.) entlang der Wei-
Benhorner StralBe vorgesehen. Ein weiteres Abrlicken einer Bebauung von der Weil3en-
horner StraBe widersprache dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der vor-
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handenen Grundstiicksstruktur. Es bietet sich in erster Linie an, nahe an der StaatsstralRe
den Wohnnutzungen gewerbliche Baukorper vorzulagern. Anderenfalls sind Fenster zur
Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern bis zu einem Abstand von 9 m vom nordlichen
Rand des Bebauungsplanes (entspricht der Grundstiicksgrenze der Weienhorner Strale)
von der unmittelbar StralRen zugewandten Seite weg und moglichst zur sudlichen Fassa-
denseite hin zu orientieren, sodass zur Nachtzeit keine verbleibenden Uberschreitungen
des fiir Mischgebiete geltenden Immissionsgrenzwertes (Verkehrslarmschutzverord-
nung) und nach Moglichkeit auch des Orientierungswertes (DIN 18005, Beiblatt 1) zu ver-
zeichnen sind. Zur Einhaltung des Orientierungswertes wird ferner eine Grundrissgestal-
tung in der Art empfohlen, dass Luftungsfenster von nachts schutzbediirftigen Raumen
bis zu einem Abstand von 30 m und von tags schutzbedurftigen Raumen bis zu einem
Abstand von 15 m nicht nach Norden ausgerichtet werden (baulicher Schallschutz).

Alternativ oder zusatzlich zu den Grundrissgestaltungen empfiehlt sich zum schalltech-
nischen vertraglichen Luftaustausch in schiitzenswerten Raumen Fenster, Wintergarten
oder andere Glasvorbauten vorzusetzen oder auf mechanische Luftungseinrichtungen
zurickzugreifen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahren sind die Au-
Benbauteile der schutzbediirftigen Rdume (Wande, Dacher, Fenster, Vorbauten) so aus-
zulegen, dass die Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vom Novem-
ber 1989 bezliglich der erforderlichen Schalldamm-MaRe erfillt sind (passiver Schall-
schutz).

3.6.2  Gewerbelarmimmissionen der Firmen Fontaine und Bortex

Die schalltechnische Untersuchung (Kottermair 29.06.2007) fand statt unter dem an-
fanglichen Ansatz, hier Mischgebiete festzusetzen. Nachfolgend wurde das Instrument
der Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO gepriift, um den im allgemeinen
Wohngebiet unzuldssigen Gewerbebestand rechtlich abzusichern. Letztlich wird das Be-
standsgewerbe nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans einbezogen. Stad-
tebaulich stellt sich die Situation wie folgt dar:
Entlang der Sternberger Stral3e besteht eine gewachsene Gemengelage.
- Inder Tagzeit finden auf dem Betriebshof Gabelstaplerverkehre statt. In der Nacht-
zeit wird auch mit groBen Lastkraftwagen angeliefert und diese auf dem Hof geparkt.
In der schalltechnischen Untersuchung ist zwischen Tagzeit und Nachtzeit zu unter-
scheiden.

3.6.21 Tagzeit

Die Bestandsbebauung beiderseits der Sternberger Strale wird als gewachsene Gemen-
gelage eingeschatzt. Im Bestand besteht die Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme.

Fiir das bestehende dstliche Wohnhaus ,Sternberger StraRBe 14“ (Immissionsort 1) ergab
sich ein Gerduschpegel in der Tagzeit von bis zu 61 dB(A). Somit ist der Immissionsricht-
wert fiir ein Mischgebiet maRgeblich um 1dB(A) liberschritten.

Fur das westlich heranriickende allgemeine Wohngebiet werden beim nachstgelegenen
Immissionsort 4 (IO 4, Bauparzelle 13) ebenfalls bis zu 61 dB(A) errechnet; in der so be-
trachteten westlichen zweiten Bauzeile beim 10 5 (Bauparzelle 20) werden die zuldssigen
55 dB(A) tags vernachldssigbar unter 1dB(A) liberschritten.

Um die Betriebe mittels Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO festzusetzen,
musste der Larmkonflikt zur Sternberger Stral3e 14 hin in diesem Bebauungsplan gelost
werden. Dies ginge nur mit aktiven SchallschutzmaRnahmen auf der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze des Grundstiicks FI.Nr. 1764/2 und vermutlich mit einem Verzicht auf die
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3.6.2.2

Nachtanlieferung. Die rechtliche Absicherung der Betriebe im Bebauungsplan ist nicht
Voraussetzung, um planungsrechtlich die von Westen heranriickende Wohnbebauung zu
ermoglichen. Es ist einseitig moglich, die heranriickende Wohnbebauung mittels aktiven
SchallschutzmalRnahmen und durch Grundrissorientierungen vor dem Gewerbeldarm zu
schiitzen. Dabei ist nach TA-Larm der AuRenpegel maRgeblich. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplan wird deshalb auf die Ostgrenze der Grundstiicke FI.Nrn.1764/2 und
1769/1 zuriickgenommen.

Wenn davon ausgegangen wird, dass sich an den Larmemissionen des Grundstuicks FI.Nr.
1764/2 nichts dndert, wird bei der heranriickenden Wohnbebauung (Bauparzellen 12 und
13) mit Hilfe einer 2,50 m hohen Larmschutzwand im Freien bzw. auf Erdgeschossniveau
der Tagrichtwert fiir ein WA (55 dB(A)) eingehalten. Die Larmschutzwand verlduft entlang
der Ostlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks FI.Nr. 1764/2. Es verbleiben aber weit-
gehende Richtwertiiberschreitungen in den Obergeschossen und auf der Bauparzelle 14.
Fiir eine ausreichende Abschirmung des Erd- und Obergeschosses zur Tag- und Nachtzeit
und ohne erforderliche Grundrissorientierung ware eine 6 m hohe Larmschutzwand er-
forderlich. Sie betrafe die Bauparzellen 12 und 13 sowie die Bauparzelle 14 auf eine Lange
von 18 m. Die vorgenannten 18 m ergeben sich, weil die genaue Situierung des Wohnge-
baudes auf der Parzelle 14 noch nicht bekannt ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist es nicht
wiinschenswert, die 53 m lange und ca. 6 m hohe gewerbliche Gebaudeseite, die 2,50 m
von der Grenze entfernt steht, um weitere ca. 60 m auf der Grenze zu verlangern.
Stadtebaulich akzeptabel wird eine 3,70 m hohe Larmschutzwand angesehen, die um

18 m in die Bauparzelle 14 hinein verlangert werden muss. Somit verbleiben Richtwert-
Uberschreitungen auf den Stidostseiten der Obergeschosse der Bauparzellen 12 und 13.
Folglich sind zum Zwecke des Schallschutzes Fensterorientierungen an schutzbedurfti-
gen Raumen von den oben genannten Fassadenseiten weg vorzunehmen. Schutzbedurf-
tige Raume sind Wohnzimmer, Wohnkiichen, Kinderzimmer und Biiros.

Es wird bestimmt, dass Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO auf die Abstandsflachen von Larm-
schutzwanden nicht anzuwenden ist (gemaR Art. 81 Abs. 6 BayBO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.08.2007 [GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1]).

Nachtzeit

In der lautesten Nachtstunde ist das bestehende Wohnhaus ,Sternberger StraBe 14“
durch die Anfahrt und das Abstellen von bereits 1 Lkw (bis 7,5 t) von Larmpegeln in der
GroBenordnung von 47 dB(A) bis 48 dB(A) betroffen, der Immissionsrichtwert fiir ein all-
gemeines Wohngebiet somit um bis zu 8 dB(A) liberschritten. Vor diesem Hintergrund ist
der nachtliche Lkw-Verkehr in der Bestandsituation als unzuldssig einzustufen. Mit einer
Einhaltung des Wohngebiets-Richtwertes konnte erst im Fall einer Einfahrt eines weniger
gerauschintensiven Fahrzeuges, wie eines Kleintransporters (bis 3,5 t), gerechnet werden.
Davon ist nicht auszugehen, weil es sich hier um Fernanlieferungen handelt.

Auch vor dem Hintergrund zu befirchtender Spitzenpegel-Uberschreitungen an der be-
stehenden Wohnbebauung ist nachts eine Anfahrt von Lastkraftwagen nicht moglich.
Weiterhin kommt im Bestand die Problematik einer schalltechnisch unvertraglichen Lkw-
Zufahrt auf den 6ffentlichen Siedlungsstralen an wohngebietstypischer Bebauung vor-
bei hinzu (Kottermair 29.06.2007, Seite 4).

Vor dem Hintergrund des Ansatzes auf der schalltechnisch sicheren Seite, dass der Woh-
nungsbestand entsprechend einem Mischgebiet beurteilt wird (Gemengelage), reichen
fur die kiinftig moglichen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft mit Einstufung als all-
gemeines Wohngebiet bauliche Schallschutzvorkehrungen alleine nicht aus. Die heran-
rickende Wohnbebauung wiirde die vorhandenen Gewerbenutzungen starker ein-
schranken als das bestehende Wohnhaus ,,Sternberger Stral3e 14“. Aufgrund dessen wird
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aktiver Larmschutz erforderlich. Ausgehend von einer 3,70 m hohen Larmschutzwand
verbleiben Richtwertiiberschreitungen auf den Nordost- und Stidostseiten der Oberge-
schosse der Bauparzellen 12 und 13 sowie der Stidwest- und Sudostseiten der Bauparzelle
14. Folglich sind zum Zwecke des Schallschutzes Fensterorientierungen an schutzbediirf-
tigen Raumen von den oben genannten Fassadenseiten weg vorzunehmen.

3.6.3  Technische und rechtliche Vorgaben

Im Zuge von Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren sollten die AufRen-
bauteile der schutzbediirftigen Riume (Wande, Dacher, Fenster, Vorbauten) so ausgelegt
werden, dass die Anforderungen der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ vom Novem-
ber 1989 beziiglich der erforderlichen Schallddmm-MaRe erfiillt sind (passiver Schall-
schutz).

In der Rechtsprechung gibt es Tendenzen (VGH Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom
11.10.2006, 5 S 1904/06), bei heranriickender Wohnbebauung an einen Gewerbebetrieb,
durch den Einbau von Larmschutzfenster die Larmproblematik zu regeln. Voraussetzung
ist dabei, dass zumutbare Innenraumpegel nicht liberschritten werden. Es wird auch an-
gezweifelt, dass in diesem Fall als mafRgeblicher Immissionsort gemaR TA-Larm o,5 m
aullerhalb vor der Mitte des geoffneten Fensters des am starksten betroffenen schutz-
wirdigen Raumes zu nehmen und dort zu messen sei. Falls sich diese Rechtsprechung
festigt, konnte sie als Befreiungsgrund hergenommen werden beim Thema Grundriss-
/Fensterorientierung. Bedingung ist, dass nachts ein von Schallimmissionen unbelastetes
Fenster zum Liiften vorhanden ist.

3.7 Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und elektrischer Energie werden durch die
bestehenden Netze der Stadtwerke Giinzburg und der LEW sichergestellt. Die Anlagen
der LEW werden in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser wird
der Klaranlage Guinzburg zugefiihrt.

Zur Entlastung der bestehenden Abwasseranlagen sowie zur Sicherung der Grundwas-
serneubildung sollte das anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und privaten Verkehrsflachen auf Grundlage der guiltigen Entwasserungssatzung
der Stadt Gunzburg zurlickgehalten und versickert werden. Die Stellungnahme des Insti-
tuts fur Materialprifung Dr. Schellenberg vom 30.06.2008 ergab einen relativ hohen
Grundwasserstand (ca. 1,50 m bis 2,00 m unter Geldnde). Der gemafR dem Arbeitsblatt
DWA-A 138 erforderliche Abstand von > 1,50 m zwischen OK Filterschicht und dem mittle-
ren Grundwasserhochststand wird nicht eingehalten. Eine Schachtversickerung ist nicht
moglich. Das Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Servicestelle Krumbach, erganzte, dass
eine gezielte, punktuelle Versickerung in Bereichen, die nicht sicher frei bzw. befreit seien
von Bodenverunreinigungen, nicht zulassig sei.

Dem Projektentwickler und den Stadtwerken Gilinzburg liegt der IFM-Untersuchungs-
bericht vor. Eine Losung des Versickerungsproblems wird zwischen Mulden-Rigolen-
versickerung und technischer Riickhaltung zu suchen sein.

3.8 Bodenverunreinigungen

Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick begann 1955. Das Gelande lag damals au-
RBerhalb der Ortsbebauungsgrenze. GemaR einem dem Bauamt vorliegenden Luftbild
vom 09.04.1945 ist im siidlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 1762/1 und 1760 eine Nut-
zungsstruktur zu erkennen, der sich ca. 80 m siidlich entfernt eine Flakstellung auBerhalb
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des Bebauungsplanumgriffs anschliel3t. Innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans sind
auf dem Luftbild keine Bombentrichter zu erkennen (MaBstab ca. 1:5.200). Nachdem die
bestehenden Hallen flach gegriindet sind, konnen Blindganger prinzipiell nicht ausge-
schlossen werden.

Den Bauakten konnte die Genehmigung (12.01.1984) fiir eine Betriebstankstelle mit ei-
nem 10.000 | Erdtank (je. 5.000 | fiir Benzin und Diesel) entnommen werden. Ferner ist
die Lage dreier Erdtanks je 10.000 | Heizol bekannt (Bauplan-Nr. 303/1966). Ferner ist
bekannt, dass z.B. mit Drehmaschinen in Gebauden gearbeitet wurde. Das Gelande wur-
de verfahrensfrei gemal Art. 57 Abs. 5 Nr. 2 BayBO 08 durch den Projektentwickler abge-
raumt. Vom IFM Dr. Schellenberg wurde danach eine Umwelttechnische Untersuchung
des Untergrundes durchgefiihrt. Der Untersuchungsbericht vom 09.06.2008 liegt vor
und wurde umgehend an die Fachbehorden verteilt. Im Bereich der ehem. Betriebstank-
stelle wurde Dieselgeruch festgestellt und eine Grundwasserprobe entnommen. Analy-
tisch wurden Kohlenwasserstoffe im Boden nachgewiesen. Der untere Probenahmebe-
reich lag im Grundwasserschwankungsbereich. Von Grundwasserverunreinigungen wird
ausgegangen. Das Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Servicestelle Krumbach, stellt
fest (23.06.2008), dass nach Bodenschutzrecht eine relevante Untergrundverunreinigung
vorhanden sei. Die historische Erkundung sei zu erganzen. Der Umgriff der Belastung sei
naher zu erkunden und darauf aufbauend ein Sanierungskonzept auszuarbeiten.

Die weitere Bodenuntersuchung wurde durch das Buro Dr.-Ing. Georg Ulrich durchge-
flihrt (17.12.2008). In der abschlieBenden Stellungnahme stellte das Landratsamt Giinz-
burg, Wasserrecht, fest (02.09.2010), dass eine Mineraldlverunreinigung entstand, die im
uberplanten Bereich bis auf die Boschungskante zum Schlesierweg vollstandig ausgekof-
fert wurde, sich bereits aber friiher in den Bereich Schlesierstral3e ausgebreitet hatte.
Nachdem im Bereich des Bebauungsplans die Schadstoffe weitestgehend entsorgt wur-
den, behindert die Altlastproblematik das weitere Bebauungsplanverfahren nicht mehr.

Baukorpergestaltung

Zur Gestaltung von Neubauten im Plangebiet werden Gestaltungsanforderungen nach
Art. 91 der Bayer. Bauordnung als ortliche Bauvorschrift festgesetzt. Gestaltungsanforde-
rungen werden im Wesentlichen an Hauptgebaude gestellt.

Flachenbilanz

Mischgebiet 4.493 m? 39,8 %
Allgemeines Wohngebiet 5.778 m? 51,1 %
Flache fur Versorgungsanlagen 36 m? 03%
Offentliche Verkehrsflache 998 m? 8,8 %
Gesamtflache 11.305m*  100,0 %

Verfahren

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit gegeben, sich friihzeitig tiber die Planung zu unter-
richten und sich in der Zeit vom 27.08.2007 bis zum 14.09.2007 zur Planung zu duf3ern
(§ 133 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Es gingen drei Stellungnahmen ein. Die vorgebrachten Argu-

Verfasser: Nething + Winkler Generalplaner GmbH
Schlussfassung: 12.10.2010 Seite 8 von 10



mente werden wie folgt beurteilt:

Stellungnahmen

lhre Behandlung

- Seit Offnung der Reindlstrae habe sich der
Durchgangsverkehr im Schlesierweg verdrei-
facht. Tendenz steigend.

- Die Verkehrsbelastung im Schlesierweg wer-
de durch das neue Wohngebiet zunehmen.

- Der Schlesierweg habe nur einen Gehweg
und sei fiir Durchgangsverkehr nicht geeig-
net. Vorgeschlagene Anderungen:
Verkehrsberuhigung, Einbahnstral3e

~ Minderung der Qualitat des bestehenden
Wohnens durch zunehmende Larmbelasti-
gung und verstarkte Umweltbelastungen
(18 m lange Lkw; Ruinierung von Gehwegen
und StraBen; Schlafstérungen).

Umstrukturierung zum Wohnen ist
hier siedlungsstrukturell zielfiihrend.
Wohnen 16st Ziel- und Quellverkehr
aus. Der Durchgangsverkehr ist nicht
diesem Bebauungsplan anzulasten
und kann durch ihn nicht gelost wer-
den.

Der Problemkreis wird an die zustandige
Verkehrsbehorde zur Bearbeitung in eige-
ner Zustindigkeit weitergegeben.

- alternative interne ErschlieBung

~ nicht mittels U-Form sondern Stichschlei-
fe Uber alte Riegg & Spiess Zufahrt direkt
zur WeiRBenhorner StraRe.

— andere Zu-/Abfahrt Uber das stidliche
Grundstiick FI.Nr. 1760

- Die nordostliche Gebietszufahrt sowie
die 2 Stellplatze gegenliber den Wohn-
raumen des Schlesierwegs 10 werden ab-
gelehnt.

Die StraBenfihrung mit zwei Zu- und
Abfahrten verbessert die allgemeine
Zuganglichkeit des Gebietes und
schafft Alternativen bei Stérungen
insbesondere fur Versorgungs- und
Noteinsatzfahrzeuge. Die Erschlie-
Bung mittels U-Form ist hier ange-
messen.

Die Stellplatze werden ca. 20 m nach
Westen verschoben und auf 3 6ffentli-
che Stellplatze erweitert.

- Imallgemeinen Wohngebiet (WA) nicht zu-
lassen:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Im Mischgebiet 4 (MI4) nicht zulassen:
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Auf Mlg wird verzichtet.

Die Flache von WA und MI3 wird neu

zu einem allgemeinen Wohngebiet

zusammengefasst.

Entfallen:

- Einzelhandelsbetriebe,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle Zwecke

Bleibt ausnahmsweise zugelassen:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fiir soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
bis maximal 8 Betten

- Im Mischgebiet 1 (M) nicht zulassen:

Die Flache MI1 und MI2 wird als ge-
gliedertes Mischgebiet (MI-G) festge-
setzt
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4.2

4.3

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise- | MI-G1 wird nicht weiter einge-

wirtschaften sowie Betriebe des Beherber- schrankt; in MI-G2 wird zuldssig:
gungsgewerbes ' ~  Wohngebéude,
—  Sonstige Gewerbebetriebe. - Geschafts- und Biirogebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
bis maximal 8 Betten

~ Beider Wohnbebauung keine 2 Vollgeschos- | Wird unverandert beibehalten
se mit Pult- oder Satteldach zulassen sondern
Anpassung an die umliegende Bebauung mit
1Vollgeschoss und Satteldach.

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Triager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde in der Zeit vom 25.02. bis 26.03.2008 durchgefiihrt. Mehrfach wurde die
geplante StraBenbreite von 4,25 m in Frage gestellt. Der neue Losungsansatz mit einer
Stralenbreite von 4,75 m wurde in einem eigenstandigen, eingeschrankten Verfahrens-
schritt (gemaR § 4a Abs. 3 BauGB) vor Abwagung in den Gremien durchgefiihrt. Die Of-
fentlichkeit, die bertihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
in der Zeit vom 16.06. bis 27.06.2008 erneut um Stellungnahme gebeten. Dies ermoglich-
te, mit einem abgestimmten Konzept in die Abwagung zu gehen.

Satzungsbeschluss

Am 28.07.2008 fand die Abwagung im Stadtrat statt. Der Satzungsbeschluss konnte
nicht gefasst werden, weil der Schadensumfang der Bodenverunreinigung nicht erkundet
war und folglich auch kein Sanierungskonzept vorlag. Seit dem 02.09.2009 steht die Alt-
lastproblematik einer Bebauung nicht mehr im Wege.

Der Projektentwickler iberlegte eine alternative Bebauung des Planungsbereichs. Des-
halb wurde der Satzungsbeschluss zunachst zuriickgestellt.

Glinzburg, den 11.08.2011

Friedenberger
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