Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a
.Gewerbegebiet zwischen LochfelbenstraBe und Junkersstrae”

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund von

- 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. November 2017 (BGBL | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist;

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist;

- der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802) geandert worden ist;

- Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch & 5 des Gesetzes vom 23. Juli
2024 (GVBL. S. 257) gedandert worden ist;

- Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern;

fur das oben genannte Gebiet folgende Satzung: Bebauungsplan Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet zwischen
LochfelbenstraRe und JunkersstraRe®, Stadt Glinzburg.

Bestandteile des Bebauungsplanes Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrae und Junkers-

straRe”, Stadt Glinzburg:

- die beigefuigte Planzeichnung in der Fassung vom 12.03.2025

- die nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hinweise sowie nachrichtlichen Ubernahmen in
der Fassung vom 12.03.2025

- die Begrindung mit Umweltbericht und Anlagen in der Fassung vom 12.03.2025

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet zwischen Lochfelben-
straBe und Junkersstrate” wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung gemaf; Planein-
schrieb festgesetzt. Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen.
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a
,Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafie und Junkersstraie” Textliche Festsetzungen

A) Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen 8 Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

1 |0 |Geltungsbereich

1 |1 |Gebietsbeschreibung: Das Plangebiet befindet sich
im Norden der Stadt Gunzburg innerhalb eines be-
stehenden Gewerbe-/Mischgebietes ostlich der Hei-
denheimer Strafse und wird von der Lochfelben-
strafde vollstandig erschlossen.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeich-
nung und wird von der Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches umschlossen: Grundstliicke mit den
FL-Nrn. 3752, 3808, 3808/1, 3810, 3811, 3812, 3813,
3813/1, 3814, 3820, 3821, 3822, 3824, 3820/1,
3820/1, 3826/2, 3826/3, 3826/4, 3828, 3828/3,
3828/4, 3828/5, 3828/6, 3829, 3829/1, 3829/2,
3830/1, 3831, 3831/1, 3833, 3837, 3838, 3838/1,
3840, 3842, 3842/1, 3843, 3843/1, 3844, 3846,
3847, 3848, 3848/1, 3848/2 und 3852 sowie die
Teilflachen der Grundstlicke mit den FL.-Nrn. 3212,
3223,3326,3327, 3746, 3802, 3825, 3826, 3825/3,
3828/4 und 3861, jeweils Gemarkung Glnzburg.

1 |2 |Der Bebauungsplan Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet zwi-
schen LochfelbenstraBe und Junkersstrafie” tritt mit
der ortsublichen Bekanntmachung gemaf3 § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft. Mit dem Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet zwischen Loch-
felbenstrafte und JunkersstraBe“ gemaf; § 10 Abs. 3
BauGB werden die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 2.2 ,Ostlich der Heidenheimer Strake®, so-
weit diese innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 2.2a ,Gewerbegebiet
zwischen Lochfelbenstrae und Junkersstrafie” lie-
gen, geandert und vollstandig ersetzt.

m = = Grenze des raumlichen 1 |3 |Mafigebend ist die Innenkante des verwendeten
Geltungsbereiches Planzeichens.
Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
0 | Art der baulichen Nutzung
GE 1 || Gewerbegebiet (GE) mit 1 | Diein der Planzeichnung mit GE (mit Nummerierung)
Nummerierung (GE 1 bis gekennzeichneten Bereiche werden als Gewerbege-
24, beispielhaft GE 1) biet gemaf? § 8 BauNVO festgesetzt.

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschliefilich Anlagen
zur Erzeugung und Speicherung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentli-
che Betriebe

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundfldche und Baumasse unter-
geordnet sind

Nicht zulassig sind:

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten

- Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne des
§ 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder der Teil eines
Betriebsbereiches waren.

Ml Mischgebiet (MI) 2 | Diein der Planzeichnung mit M| gekennzeichneten
Bereiche werden als Mischgebiet gemaf & 6 BauNVO
festgesetzt.

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Burogebdude

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten

Abgrenzung unterschied-
licher Nutzungen gemaf
§ 10 Immissionsschutz

Genehmigungsfreistellungsverfahren im Sinne des
Art. 58 BayBO sind fur handwerkliche und gewerbli-
che Bauvorhaben ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

0,80

Maximale Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,80 (bei-
spielhaft)

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird als Ein-
trag in der Nutzungsschablone gemaf der Planzeich-
nung festgesetzt.

GH 12,00 m

Maximale Gesamthohe
(GH) von 12,00 Meter (m)
(beispielhaft)

Die maximale Gesamthdhe (GH) fur Hauptgebaude
wird als Eintrag in der Nutzungsschablone gemaf
der Planzeichnung festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Gesamthohe (GH) ist die
Oberkante Fertigfuf3boden des Erdgeschosses (OK
FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte als Hochst-
maf3. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthohe (GH)
bei Sattel- (SD), Walm- (WD) und Zeltdachern (ZD) ist
der hdchste Punkt der dufieren Dachhaut. Oberer Be-
zugspunkt fur die Gesamthohe (GH) bei Pultdachern
(PD) ist der hochste Punkt der auReren Dachhaut,
einschliefslich Dachiberstand. Oberer Bezugspunkt

Verfasser:
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

fur die Gesamthohe (GH) bei Flachdachern (FD) ist
der hochste Punkt der duf3eren Dachhaut bzw. Attika.

Der Bezugspunkt fir die Hohe der Oberkante Fertig-
fufboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) ist lotrecht
von der zugeordneten offentlichen StraRenverkehrs-
flache zur Gebaudemitte des Erdgeschosses zu er-
mitteln. Die zugeordnete offentliche StraRenver-
kehrsflache ist jeweils die Straf3e, zu welcher die
Hausnummer des jeweiligen Baugrundstuickes zuge-
ordnet ist. Diese Hohe darf um maximal 0,50 m un-
ter- oder Uberschritten werden.

Fur technische Anlagen und technische untergeord-
nete Aufbauten wie beispielsweise Lifter, Abluftein-
heiten, Luftansaugstutzen, Dachzustiege, PV-/Solar-
thermieanlagen, etc. ist eine Uberschreitung der ma-
ximalen Gesamthdhe (GH) um bis zu 3,00 m zulassig.
Die Grundflachen der technisch erforderlichen Dach-
aufbauten mussen allseits mindestens um das Maf3
ihrer Gesamthohe (GH) von der dauferen Dachkante
bzw. Attika zurucktreten.

Maximale Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,60
(beispielhaft)

Die maximale Geschossflache (GF) fir Hauptgebaude
wird als Eintrag in der Nutzungsschablone gemaf3
der Planzeichnung festgesetzt.

Maximale Anzahl an zwei
Vollgeschossen (ll)

Die maximale Anzahl an Vollgeschossen fur Haupt-
gebaude wird als Eintrag in der Nutzungsschablone
gemaf der Planzeichnung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche,
Bauweise, Grenzabstande

Offene Bauweise

Im MI gilt die offene Bauweise (0) gemaf3 & 22 Abs. 2
BauNVO.

Abweichende Bauweise

Im GE gilt die abweichende Bauweise (a) gemaf & 22
Abs. 4 BauNVO mit der Mafigabe, dass Hauptge-
baude mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m
zuldssig sind.

Verfasser:
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

,Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafie und Junkersstraie” Textliche Festsetzungen
Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
===y Baugrenze 4 |3 |Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir Gebaude

und bauliche Anlagen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

4 |4 |Garagen, Carports und Stellplatze gemaft § 12
BauNVO und Nebenanlagen gemafs § 14 BauNVO
sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen (Baugrenzen), jedoch nicht in-
nerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern, zuldssig.

4 |5 |Esgilt die Satzung Uber abweichende Mafie der Ab-
standsflachentiefe in der jeweils glltigen Fassung.
DarUber hinaus gilt die Abstandsflachenregelung ge-
maf3 Art. 6 BayBO.

> |0 |Gestaltung

5 |1 |Fur Hauptgebdude sind ausschlielich folgende
Dachformen und Dachneigungen zuldssig:

- Sattel- (SD), Walm- (WD) und Zeltdacher (ZD mit
einer Dachneigung von 25° bis 45°

- Flachdacher (FD) und Pultdacher (PD) mit einer
Dachneigung von 0° bis maximal 20°

5 |2 |Fur Hauptgebdude mit Satteldachern sind aus-
schlieflich symmetrisch geneigte Dacher zulassig.
Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise
Hauseingangs- und Terrassenuberdachungen, etc.,
fur erdgeschossige Anbauten wie beispielsweise
Wintergarten, Erker, etc., fur Dacher von Nebenge-
bauden und Nebenanlagen und fur Garagen werden
keine Festsetzungen zu Dachformen getroffen.

5 |3 |Flachdacher von Hauptgebauden mit einer Dachnei-
gung von 0° bis einschliefilich 5° sind zu mindestens
60 % der gesamten Dachflache mit einer Substrat-
schicht von mindestens 8 cm extensiv zu begrinen.
Aufgestanderte Photovoltaik- oder

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

,Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafie und Junkersstraie” Textliche Festsetzungen
Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

Solarthermieanlagen auf begriinten Flachdachern
von Hauptgebduden sind zu realisieren. Technische
Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wie Solar-
zellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen
sind auf Dachflachen der Hauptgebaude um die rea-
lisierte Anlagenhdhe von den Randern der dufReren
Dachkante bzw. zur Attika abzurticken.

5 |4 |Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maxima-
len Gesamthohe von 2,00 m zuldssig. Einfriedungen
sind ausschlielich als Metallgitter-, Drahtgitter-,
Stahlgitter- oder Stahlmattenzaune zuldssig. Einfrie-
dungen sind durch einen Bodenabstand von mindes-
tens 10 cm zur Bodenoberflache auszufihren.

5 |5 |Werbeanlagen sind ausschliefslich innerhalb der
dberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zu-
lassig. Die Hohe der an der Gebaudefassade ange-
brachten Werbeanlagen darf die maximale Gesamt-
hohe (GH) nicht Gberschreiten. Die Flachen von Wer-
beanlagen dirfen, auch in der Summe mehrerer ge-
trennter Anlagen, bis maximal 10 % der jeweiligen
Fassadenflache betragen. Nicht zulassig bei Werbe-
anlagen sind blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwer-
beanlagen, Werbeanlagen mit bewegten Schriftban-
dern oder Lichteffekten wie z. B. Blink-, Wechsel-
und Reflexbeleuchtung und Werbeanlagen mit grel-
len oder blendenden Lichtern. Werbeanlagen mus-
sen insektenfreundlich und ohne negative Auswir-
kungen auf die nacht- und dammerungsaktive Fauna
ausgefuhrt werden.

6 |0 [Verkehrsflichen

E Offentliche 6 |1

Straf3enverkehrsflache

== | Straflenbegrenzungslinie (6 |2

6 |3 Sichtfelder in Ausfahrtsbereichen mussen bis 0,80 m
Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
Fahrzeugen, Anpflanzungen aller Art, baulichen An-
lagen, Stapel, Haufen, ahnlichen mit dem Baugrund-
stlick nicht fest verbundenen Gegenstanden und Ein-
friedungen standig freigehalten werden.
4 | Die planzeichnerisch gekennzeichneten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und zum
StraRenbegleitgrin dirfen fir Ein- und Ausfahrten
mit einer maximalen Breite von 10,00 m einmalig je
Baugrundstuck unterbrochen werden.
= » = » | Bereich ohne Ein- und 5 | Innerhalb der planzeichnerisch gekennzeichneten
Ausfahrten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind Zu- und Ab-
fahrten nicht zuldssig.
0 |Ver- und Entsorgung, Erschlieffung
|:| Flache fiir Ver- und 1
Entsorgung mit
Zweckbestimmung
(’\ Elektrizitat 2
A
3 Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienenden Nebenanlagen sind gemaf’ § 14
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.
0 | Griinordnung, Boden-/Grundwasserschutz
1 |Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen Ma-

terialien wie beispielsweise wassergebundene Be-
lage, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fu-
genreiches Pflastermaterial oder Ahnlichem auszu-
bilden. Sofern betriebliche Erfordernisse wie bei-
spielsweise der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen es erfordern, diirfen diese Flachen undurch-
lassig ausgebildet werden.

Verfasser:
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

,Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafie und Junkersstraie” Textliche Festsetzungen
Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

8 |2 |Jeangefangene 1.000 m? Baugrundstiicksflache sind
ein heimischer Laubbaum der 1. Wuchsklasse oder
zwei heimische Laubbaume der 2. Wuchsklasse oder
zwei Obstbaume (Hochstamm, regionaltypische Sor-
ten) in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste (Hin-
weise) zu pflanzen. Der Standort der Anpflanzung
wird nicht festgelegt. Die bestehenden Baume auf
den Baugrundstiicken und die festgesetzten Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
auf die Festsetzung je angefangene 1.000 m? Bau-
grundstucksflache anrechenbar.

8 |3 Nicht Uberbaute Flachen bebauter Baugrundstticke,
die nicht durch zuldassige Nutzungen und Mafinah-
men, wie Gebdude und bauliche Anlagen einschlief3-
lich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen, Ab-
stellflachen, Lagerflachen, Verkehrsflachen und
Wege, in Anspruch genommen werden, sowie die
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern sind als wasseraufnahmefahige Griinflachen zu
gestalten und als natlrliche Vegetationsflachen (Ra-
sen- oder Wiesenflache, Stauden-, Gehodlzpflanzung)
zu begrinen.

8 |4 |Die Anlage von Schottergarten und Steingarten mit
einer Gréke von mehr als 10 m? je Baugrundstiick
sind nicht zulassig.

TTUCLO0T

Flachen zum Anpflanzen |8 |5 [Innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Fla-
von Baumen und chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Strauchern ist eine mindestens zweireihige Strauch- und Baum-
pflanzung mit einer Pflanzdichte von einem Gehdlz
je 2 m? zu entwickeln. Es ist ein Strauch-Baum-Ver-
haltnis von 15:1 umzusetzen. Zulassig sind ein hei-
mischer Laubbaum der 1. Wuchsklasse oder zwei
heimische Laubbaume der 2. Wuchsklasse oder zwei
Obstbaume (Hochstamm, regionaltypische Sorten) in
Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste (Hinweise).
Der Standort der Baumpflanzung wird nicht verbind-
lich festgelegt. Die bestehenden Baume und Strau-
cher auf den Baugrundstucksflachen und die

T
0000

toooozoo
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Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

festgesetzten Anpflanzungen je 1.000 m? Baugrund-
stlcksflache sind auf die Festsetzung innerhalb der
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern anrechenbar.

Bei Fallung von Baumen mit einem Stammumfang
von mehr als 60 cm, gemessen 1 m Uiber dem Boden,
ist auf demselben Baugrundstiick Ersatz durch einen
heimischen, standortgerechten, gleichwertigen
Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse bzw. Obst-
baum (Hochstamm, regionaltypische Sorten) in An-
lehnung an die Arten- und Pflanzliste (Hinweise) zu
pflanzen. Die Mindestpflanzqualitat betragt Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm. Der
Standort der Ersatzpflanzung wird nicht festgelegt.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grund-
stlickseigentimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen
und vor Zerstérung zu schitzen. Die Nachpflanzun-
gen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der
Rodung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Zu erhaltende Baume

Artenschutz

V1

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V 1 innerhalb des gesam-
ten raumlichen Geltungs-
bereiches

V 1: Bauzeiten- und Rodungsbeschrankung: Die voll-
standige Baufeldfreimachung, der Riickbau von bau-
lichen Anlagen und die Rodung von Gehdlzen durfen
ausschlieBlich auerhalb der Fortpflanzungszeit zwi-
schen dem 1. Oktober und 28. Februar eines Jahres
(auBBerhalb der Brutzeiten) durchgefuhrt werden.

V2

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V 2 innerhalb des

V 2: Okologische Umweltbaubegleitung bei der Bau-
zeiten- und Rodungsbeschrankung: Sollte die voll-
standige Baufeldfreimachung, der Rickbau von

Verfasser:
Entwurf:
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

gesamten raumlichen
Geltungsbereiches

baulichen Anlagen und die Rodung von Gehdlzen
nicht zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar eines
Jahres beginnen, ist unmittelbar vor Beginn der Ar-
beiten eine abschlief’ende Kontrolle durch fachkun-
dige Personen zur Dokumentation von Positiv-Nega-
tivnachweisen artenschutzrechtlich relevanter Arten
(Vogel und Fledermduse) durchzufihren. Bei fehlen-
der Einsehbarkeit der oberen Bereiche von Baumen,
sind die Baume schrittweise umzulegen anstatt zu
fallen. Dies gilt fir Bdume ab einem Durchmesser
von 30 cm (Brusthohe).

Okologische Umweltbaubegleitung bei Gebdudear-
beiten (ganzjahrig): Im Vorfeld von Abrissen von Ge-
bauden bzw. Eingriffen in Form von Sanierungen,
Anbauten etc. sind die betroffenen Gebdudeteile auf
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zu prufen (Brutstatten von Gebdudebritern, Fle-
dermausquartiere). Bei Auffinden von Fledermaus-
oder Vogelbrutvorkommen ist die jeweilige Baumaf3-
nahme von der Unteren Naturschutzbehorde freige-
ben zu lassen und die CEF-Maftnahme durchzufuh-
ren.

V3

Artenschutzrechtliche
VermeidungsmafRnahme
V 3 innerhalb des gesam-
ten raumlichen Geltungs-
bereiches

V 3: Zu rodende Geholze und Baume mit sichtbaren
Hohlen oder starken Stammen ab Brusthohendurch-
messer 30 cm, die nicht vollstandig einsehbar sind
(Hohlen), sind schrittweise umzulegen. Bei den Bau-
men und Hohlen ist eine abschlieftende Kontrolle
durch fachkundige Personen zur Dokumentation von
Positiv-/Negativnachweisen artenschutzrechtlich re-
levanter Arten (Vogel/Fledermduse) durchzufuhren.

V4

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V 4 innerhalb des gesam-
ten raumlichen Geltungs-
bereiches

V 4: Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuch-
tungsanlagen: Es sind ausschlieBlich insektenfreund-
liche Beleuchtungskorper wie z. B. Natrium-Dampf-
lampen oder warmweifRe LED-Lampen (Wellenlan-
gen unter 540 nm, geringer Blauanteil, korrelierte
Farbtemperatur max. 2400 K) zulassig. Nach unten
gerichtete Lampen wie z. B. LED-Lampen oder abge-
schirmte Leuchten, die den Lichtstrahl auf die not-
wendigen Bereiche begrenzen, sind zu verwenden.

Verfasser:
Entwurf:

Kling Consult GmbH
Fassung 12.03.2025
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Beleuchtungsanlagen missen ohne negative Auswir-
kungen auf die nacht- und ddmmerungsaktive Fauna
ausgefuhrt werden.

V5

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V 5 innerhalb des gesam-
ten rdumlichen Geltungs-
bereiches

V 5:Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwir-
kung von Lichtschachten, Gullys, Kellereingangen,
etc. durch beispielsweise Schutzabdeckungen von
Keller- und Lichtschachten, Kleintierschutzgitter
oder kleintierfreundliche Ausgestaltung wie z. B.
Ausstiegshilfen oder Ahnlichem.

CEF

Artenschutzrechtliche
ErsatzmaRnahme CEF
innerhalb des gesamten
raumlichen
Geltungsbereiches

CEF: Bei einem Nachweis von genutzten Lebens-/Ru-
hestatten (Besatzspuren aus vergangener/aktueller
Saison wie z. B. Kotspuren etc., tatsachlich ange-
troffenen Individuen, Hohlen, etc.): Fir betroffene
Fledermausarten sind kinstliche, artangepasste Er-
satzquartiere wie z. B. Flachkasten (Fa. Schwegler o.
A)) in vorgefundener Anzahl (Kompensation im Um-
fang 1:1 mit Nordost-, Ost- oder Sudost-Exposition
der Ausflugsoffnung) in unmittelbarer naherer Um-
gebung anzubringen. Fur betroffene Hohlenbriter
sind artspezifische Ersatzquartiere in einem Kom-
pensationsumfang von mindestens 1:3 anzubringen.
Dabei ist der Ort der Anbringung des jeweiligen Er-
satzquartiers z. B. an geeigneten, grofReren Baumen
in unmittelbarer naherer Umgebung im Vorfeld mit
der Unteren Naturschutzbehdorde abzustimmen.

10

Immissionsschutz

10

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), de-
ren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angege-
benen Emissionskontingente Lex nach der DIN
45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung” weder
tags noch nachts Uberschreiten.

Hinweis: Nach der TA Larm, der DIN 18005 und der

DIN 45691 erstreckt sich der Tagzeitraum von 06:00
Uhr bis 22.:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22.00
Uhr bis 06.00 Uhr.

Verfasser:

Entwurf:

Kling Consult GmbH
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Cebiet Emissionskontingente Lex [dB]
Tags Nachts

GE 1 60 45

GE 2 60 45

GE 3 60 45

GE 4 60 45

GE 5 60 45

GE 6 60 45

GE 7 63 48

GE 8 60 45

GE 9 60 45

GE 10 |60 45

GE 11 |60 45

GE 12 |62 56

GE 13 |63 48

GE 14 |63 48

GE 15 |63 48

GE 16 |60 45

GE 17 |60 45

GE 18 |60 45

GE 19 |60 45

GE 20 |68,5 56,5

GE 21 |60 45

GE 22 |60 45

GE 23 |60 45

GE 24 |60 45

10 |2 | Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle
genau durchzufuhren. Die Prifung der Einhaltung
der Emissionskontingente erfolgt fur Immissionsorte
auRerhalb des Plangebietes nach der DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Erstreckt sich die Be-
triebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilfla-
chen, so ist dieses Vorhaben dann zulassig, wenn der
sich ergebende Beurteilungspegel nicht grofer ist
Verfasser: Kling Consult GmbH
Entwurf: Fassung 12.03.2025 Seite 13 von 33
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als die Summe der sich aus den Emissionskontingen-
ten ergebenden Immissionskontingente. Die Emissi-
onskontingente durfen nur fur eine Anlage oder ei-
nen Betrieb herangezogen werden.

10

Als Bezugsflachen sind die jeweiligen in der Plan-
zeichnung als Gewerbegebiet (GE mit Nummerie-
rung) dargestellten Flachen heranzuziehen.

10

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beur-
teilungspegel L. den Immissionsrichtwert an den
mafigeblichen Immissionsorten um mindestens

20 dB unterschreitet. Als Einfallswinkel ist von 360
Grad auszugehen.

10

Fur die Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung
von baulichen Anlagen mit schutzbedurftigen Rau-
men im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” gelten
nachfolgende Festsetzungen:

1. ImPlanin der Anlage 1 ,MaRgebliche Auf3en-
larmpegel” gemaft & 10 (Immissionsschutz) die-
ser Satzung sind die Bereiche mit den jeweils
mafigeblichen Aufienlarmpegeln festgesetzt.

2. Die sich aus den festgesetzten mafigeblichen Au-
Renlarmpegeln ergebenden erforderlichen
Schalldamm-Mafe der Aufienbauteile nach der
DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, -
Teil 1: Mindestanforderungen” durfen nicht un-
terschritten werden.

3. Schlaf- und Kinderzimmer sind mit einer schall-
gedammten Luftung auszustatten. Schallge-
dammte Liftungen kénnen entfallen, wenn die
betreffenden Schlaf- und Kinderzimmer mit Puf-
ferraumen (Wintergarten, Loggien, etc.), Prall-
scheiben oder sonstigen pegelmindernden Maf-
nahmen vor den Larmimmissionen geschitzt
werden (Minderung des Schallpegels vor dem
Fenster von mindestens 15 dB(A)) bzw. wenn das
erforderliche Schalldamm-Maf: der Fassade bei

Verfasser:
Entwurf:

Kling Consult GmbH
Fassung 12.03.2025
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anderen Luftungskonzepten sichergestellt ist.
Pufferrdume mussen so ausgestattet sein, dass
sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
nicht geeignet sind.

4. Diein Nr. 1 vorgegebenen mafigeblichen Auf3en-
larmpegel und die Bereiche, in denen Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern nachts zum Lif-
ten geeignet sind, kdnnen alternativ auch auf
Grundlage von Larmpegelberechnungen
und/oder Messungen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfah-
rens entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 2:
~Rechnerische Nachweise der Erflllung der An-
forderungen® ermittelt werden. Ein Fenster ist
zum Luften geeignet, wenn der flr Verkehrslarm
und Gewerbelarm ermittelte Summenpegel vor
dem geodffneten Fenster einen Wert von 45 dB(A)
zur Nachtzeit nicht Uberschreitet.

5. Aufienwohnbereiche (Terrasse, Balkon, Loggia
usw.) sind durch eine vollstandig umlaufende
Schiebeverglasung zu schitzen. Aufienwohnbe-
reiche sind nur zuldssig, wenn der fur Verkehrs-
larm und Gewerbeldarm ermittelte Summenpegel
tagsuber von 62 dB(A) nicht Uberschritten wird.
Auf die Schiebeverglasung kann verzichtet wer-
den, wenn im Zuge der Erstellung der bautechni-
schen Nachweise nach Art. 62 BayBO der Nach-
weis erbracht wird, dass der fir Verkehrslarm
und Gewerbelarm ermittelte Summenpegel tags-
uber einen Wert von 62 dB(A) nicht Uberschreitet.
Bei der Berechnung der Beurteilungspegel dur-
fen Pegelminderungen durch vorgelagerte MaR-
nahmen (z. B. Wintergarten, Loggien, Schiebever-
glasung oder anderen Pufferraumen oder durch
Prallschieben) beriicksichtigt werden.

Verfasser: Kling Consult GmbH
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10,0
—

Mafdzahl in Meter
(beispielhaft)

3838

Flurnummer
(beispielhaft)

B—%

bk B3

Flurgrenzen

Bestehende Haupt- und
Nebengebaude

StraRRenbegleitgrin in-
nerhalb der Straf’enbe-
grenzungslinie der of-
fentlichen Verkehrsflache

Rechtskraftiger Bebau-
ungsplan Nr. 2.1 gemaf3
planzeichnerischer Be-
schriftung

Rechtskraftiger Bebau-
ungsplan Nr. 2.2 gemaf3
planzeichnerischer Be-
schriftung

Fauna-Flora-Habitat-Ge-
biet mit planzeichneri-
scher Beschriftung

Das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) ,Do-
nau-Auen zwischen Thalfingen und Héchstadt"
(7428-301) befindet sich auRerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches und wird nicht beeintrachtigt.

Vogelschutzgebiet mit
planzeichnerischer Be-
schriftung

Das Vogelschutzgebiet (VSG-Gebiet) ,Donauauen”
(7428-471) befindet sich auRerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches und wird nicht beeintrachtigt.

Landschaftsschutzgebiet
mit planzeichnerischer
Beschriftung

10

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG-Gebiet) ,Donau-
Auen zwischen Glinzburg und Gundelfingen® (LSG-
00493.01) befindet sich auf3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches und wird nicht beeintrachtigt.

Verfasser:
Entwurf:

Kling Consult GmbH
Fassung 12.03.2025

Seite 17 von 33




Planen und Bauen. In Gunzburg. Stadt Ginaburg

Bebauungsplan Nr. 2.2a

.Gewerbegebiet zwischen Lochfelbenstrafe und Junkersstraie®

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

11

Arten- und Pflanzliste: Bei allen Gehdlzpflanzungen
sind standortgerechte heimische Arten in Anlehnung
an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwen-
den. Folgende Arten werden in beispielhafter Auf-
zdhlung empfohlen.

Baume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm
- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Acer platanoides (Spitzahorn)

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
- Quercus robur (Stileiche)

- Quercus petraea (Traubeneiche)
- Tilia cordata (Winterlinde)

- Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
- Salix alba (Silber-Weide)

- Ulmus leavis (Flatter-Ulme)

- Juglans regia (Walnussbaum)

Baume 2. Wuchsklasse: Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm
- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Sorbus domestica (Speierling)

- Sorbus torminales (Elsbeere)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Sorbus aria (Mehlbeere)

- Acer campestre (Feldahorn)

- Prunus mahaleb (Felsenkirsche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche)
- Pyrus pyraster (Holzbirne)

- Salix caprea (Sal-Weide)

Pflanzen fir die Dachbegriinung: Sempervivum-Hyb-
riden (Dach-/Hauswurz), Dianthus plumarius (Fe-
dernelke), Thymus serpyllum (Kriechender Thymian)

Verfasser:
Entwurf:

Kling Consult GmbH
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Obstbaume (regionaltypische Sorten): Mindest-
pflanzqualitat: Hochstamm 2x verpflanzt, Stammum-
fang (StU) 10-12 cm

- Prunus cerasus (Sauerkirsche)

- Prunus domestica ssp. domestica (Zwetschge)
- Pyrus communis (Kulturbirne in Sorten)
- Malus domestica (Kulturapfel in Sorten)

Straucher: Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Strau-
cher, Hohe 60-100 cm
- Corylus avellana (Hasel)

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa canina (Hunds-Rose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Viburnus lantana (Woll. Schneeball)

- Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weiftdorn)
- Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
- Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

- Rosa glauca (Hecht-Rose)

- Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rosa)

- Sempervivum-Hybriden (Dach-/Hauswurz)

- Dianthus plumarius (Federnelke)

- Thymus serpyllum (Kriechender Thymian)

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan gemaf Bayerischer Bau-
ordnung (BayBO) beizufligen, der aus den Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.
Die Einhaltung der MaRnahmen ist verbindlich nach-
zuweisen.

Verfasser:
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7427-0015 "StraRe der
romischen Kaiserzeit”
und Bodendenkmal D-7-
7527-0196 "Siedlung der
romischen Kaiserzeit" ge-
maf3 zugeordnete plan-
zeichnerischer Beschrei-
bung

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
chen Nr.
= | Bodendenkmal (D) D-7- 12 |Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind

folgende Denkmaler vorhanden: Bodendenkmal
,Strafde der romischen Kaiserzeit" (D-7-7427-0015),
Bodendenkmal "Siedlung der romischen Kaiserzeit"
(D-7-7527-0196). Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Artikel 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutz-
behorde zu beantragen ist.

Es wird auf die Vorschriften zum Auffinden von Bo-
dendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Art. 8
Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentumer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Verfasser:
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13 | Unverschmutztes Niederschlagswasser: Die Zwi-
schenspeicherung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser in Zisternen zur Ermdglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des
Frischwasserverbrauchs wird empfohlen. Die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versi-
ckerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153
~Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser” sind zu beachten. Die Versickerung von un-
verschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser
von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaub-
nisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktu-
elle Versickerung von Regenwasser uber einen Si-
ckerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende
Grunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder
Sickerrohre) ausschlieRen. Die Eignung der Boden-
verhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasse-
rungsanlagen durch geeignete Sachverstandige
uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar,
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbe-
horde einzureichen.

Verfasser: Kling Consult GmbH
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14

Verschmutztes Niederschlagswasser: Zur Klarung der
Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unver-
schmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die
Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall (DWA) empfohlen. Aus Griinden des
Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlags-
wasser zu sammeln und schadlos durch Ableiten in
die Misch-/Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

15

Oberflachenwasser und wild-abflieRendes Nieder-
schlagswasser: Bei Starkniederschlagen kann es
durch wild abfliefsendes Wasser zu Beeintrachtigun-
gen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abfliefsiendes Wasser schad-
los abgefuhrt werden kann. Der naturliche Ablauf
wild abfliefienden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstick darf nicht zum Nachteil eines héher lie-
genden Grundstucks behindert werden. Auch darf der
naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstilicks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz WHG). Zum Schutz der
einzelnen Gebdude vor wild abflieRendem Wasser
sind ggf. Objektschutzmafnahmen vorzusehen, wo-
bei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundsticke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu
vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauer-
haft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm
uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Keller-
fenster sowie Kellereingangsturen sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Licht-
schachten, ausgefuhrt werden. Um eine Abflussbe-
schleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende RiickhaltemaBnahmen vorzusehen.
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16

Die Erkundung des Baugrundes einschliefslich der
Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf ge-
gen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichten-
wasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorha-
ben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bau-
wasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist recht-
zeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwal-
tungsbehorde beziglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung
zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.

17

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Bau-
gebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Warme-
pumpen eignet, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachli-
che Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kl/s wird von privaten Sachverstandigen der
Wasserwirtschaft (PSW) durchgefuhrt (vgl. Homepage
Landesamt fiir Umwelt). Anhand der Ubersichtskarte
im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwar-
mesondenanlage nach hydrogeologischen und geo-
logischen Bedingungen geprift werden. Alternativ
konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe-
oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

———O—

Unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen

18

Eine Beschadigung oder Gefahrdung von Ver- und
Entsorgungsanlagen muss ausgeschlossen werden.
Fur jegliche BaumaRnahmen im Bereich der Leitun-
gen ist eine rechtzeitige Abstimmung mit dem zu-
standigen Leitungstrager erforderlich. Schutzberei-
che von 1 m beidseits der Leitungsachsen sind von
einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung
freizuhalten. Der Bestand, Betrieb und Unterhalt der
Anlagen sind zu sichern.
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19 | Immissionsschutz - Landwirtschaft: Die durch die
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und
umliegenden Flachen entstehenden Larm-, Staub-
und Geruchsimmissionen sind im gesamten raumli-
chen Geltungsbereich hinzunehmen. Dies gilt auch z.
B. fir Larmimmissionen, die bei besonderen Pflege-
oder Erntetatigkeiten nachts entstehen. Besonders
wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-
belastigung - Verkehrslarm aus landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch
das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist
mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev.
Zuckerrubenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

20 | Immissionsschutz — Luftwarmepumpen: Bei der Pla-
nung und Installation von Klimageraten, Kihlgera-
ten, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und
Geraten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden
flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen
dienen" ergebende Mindestabstande zur benachbar-
ten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist
online zu beziehen bei der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft Immissionsschutz (LAI) unter folgendem
Link https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroef-
fentlichungen-67.html (,Physikalische Einwirkun-
gen®), oder kann kostenlos bei der BEKON Larm-
schutz & Akustik GmbH angefordert werden.
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21

Immissionsschutz — Larm- und Schallschutz:

Auf das Schallgutachten, Ermittlung und Bewertung
der schalltechnischen Belange, BEKON Larmschutz

& Akustik GmbH, Bezeichnung LA21-265-G04-T01-
E01-01, vom 11. Marz 2025 wird hingewiesen, wel-
ches als Anlage 1 der Begriindung des Bebauungs-

planes beigefugt ist.

Auf das Schallgutachten, Schalltechnische Untersu-
chung zum Nachweis der Larmemissionskontingente;
Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen an den
Wohnnutzungen im Plangebiet, BEKON Larmschutz
& Akustik GmbH, Bezeichnung LA21-265-G04-T02-
E01-01-AUSLEGUNG, vom 11. Marz 2025 wird hinge-
wiesen, welches als Anlage 2 der Begriindung des
Bebauungsplanes beigefigt ist.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorha-
ben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren ist mit der Bauaufsichts-
behorde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens auf
Basis der Ermachtigung der BauVorlV abzustimmen.

Die sich aus den festgesetzten mafigeblichen AuRen-
larmpegeln ergebenden Schalldamm-Mafie der Au-
Renbauteile sind Mindestanforderungen entspre-
chend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens
aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von
Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastun-
gen kénnen sich andere Anforderungen fur die
Schalldamm-MaRe der Aufienbauteile ergeben. Dies
ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
durch den Bauwerber zu prifen.
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Die Normen, Richtlinien und sonstigen Vorschriften
konnen im Rathaus der Stadt Giinzburg, Stadtbauamt
- Stadtplanung, Schlossplatz 1, 89312 Glinzburg
wadhrend der Ublichen Dienstzeiten zusammen mit
den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen
werden. Alle genannten Normen und Richtlinien sind
beim Deutschen Patentamt archivmafiig gesichert
hinterlegt. Die genannten Normen sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Ver-
lag GmbH, BurggrafenstraRe 6, 10787 Berlin). Die
genannten Normen kdnnen auch bei der BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstrafie 33,
86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voran-
meldung kostenlos eingesehen werden.

22

Immissionsschutz - Staats-/Bundes-/Kreisstrafien:
Auf die von den genannten StraRen ausgehenden
Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderli-
che Larmschutzmafinahmen werden nicht vom je-
weiligen Baulasttrager idbernommen (Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV).
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Beschriftung und beidsei-

tiger Schutzzone von
17,50 m

23

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine 110-kV-
Freileitung mit beidseitiger Schutzzone von 17,50 m.
Auflagen und Hinweise sind zu beachten:

Innerhalb der Leitungsschutzzone sind aus Sicher-
heitsgriinden die einschldgigen DIN-VDE-Vorschrif-
ten zu beachten. Da nach EN 50341 Mindestabstande
zu den Leiterseilen der Hochspannungsleitung gefor-
dert werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unter-
wuchshohen in diesem Bereich beschrankt. Ferner ist
nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsndhe
immer ein bestimmter Schutzabstand zu den Leiter-
seilen einzuhalten.

Der Bestand der Anlagen muss zur Aufrechterhaltung
der Stromversorgung gewahrleistet bleiben. Aus
Grunden der Betriebssicherheit und um die Standsi-
cherheit der Gittermaste nicht zu gefahrden, durfen
Tiefbauarbeiten im Bereich unserer Gittermaste nur
nach vorheriger Absprache vorgenommen werden.
Ferner bitten wir zu beachten, dass die Fundament-
kopfe der Gittermaste nicht mit Erdreich tUberschut-
tet werden, um eine Korrosion am Erdiubergangsbe-
reich zu vermeiden.

Die genaue Lage der Masten und der Leitungsachsen
ergibt sich aus der Ortlichkeit. Zu den Maststiitz-
punkten muss fur Wartungs- und Entstorungsarbei-
ten eine ausreichend breite Zufahrt (mindestens 4 m)
fur Schwerfahrzeuge offen gehalten werden. Ande-
rungen am Gelandeniveau im Bereich unserer Lei-
tungsschutzzone sind zu unterlassen, falls unum-
ganglich, zur Stellungnahme zuzuleiten.

Die Dacheindeckung von Gebauden oder Gebdudetei-
len, die im Schutzbereich zu liegen kommen, muss
DIN 4102 Teil 7 (Widerstandsfahigkeit gegen Flug-
feuer und strahlende Warme) entsprechen.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet
werden, etwaige Schaden werden vom Netzbetreiber
nicht tbernommen.
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Im Leitungsschutzbereich sind Aufschuttungen, La-
gerung von Baumaterial und Bauhilfsmitteln sowie
das Aufstellen von Baubaracken u. A. nur nach Ab-

stimmung zuldssig.

Bei samtlichen Bauvorhaben, die den Schutzbereich
unserer Hochspannungsleitung berlhren, ist eine
Uberpriifung der Einhaltung geltender DIN VDE-
Bestimmungen notwendig. Entsprechende Unterla-
gen sind deshalb gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO im Rah-
men des durchzuflihrenden Genehmigungsverfahrens
zur Stellungnahme zuzuleiten.

Im Schutzbereich der Leitung sind nur niederwtich-
sige Anpflanzungen zulassig, deren Endwuchshéhe
eine unzuldssige Anndherung an die Leiterseile ver-
hindert.

Von den Leitungen gehen elektrische und magneti-
sche Felder aus, die physikalisch bedingt sind und
nicht vermieden werden konnen. Die in der 26. Ver-
ordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (26. BImSchV) festgelegten Grenz-
werte fur elektrische und magnetische Felder wer-
den eingehalten. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass bei Geraten, die mit Kathodenstrahlrohren
betrieben werden (z. B. Bildschirme) bereits bei ver-
gleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten
von etwa 1 bis 2 Mikrotesla Verschlechterungen der
Bildgqualitat auftreten konnen.

Samtliche Baumaschinen und Gerate, die innerhalb
des Schutzbereiches zum Einsatz kommen, oder in
diesen hineinragen, mussen so betrieben bzw. errich-
tet werden, dass eine Anndherung von weniger als 5
m (380—kV), 4 m (220-kV) bzw. 3 m (110—kV) an die
Leiterseile in jedem Fall ausgeschlossen ist. Dabei ist
zu beachten, dass Seile bei hohen Temperaturen
weiter durchhangen bzw. bei Wind erheblich aus-
schwingen konnen. Jede auch nur kurzfristige Unter-
schreitung des Schutzabstandes ist fur die am Bau
Beschaftigten lebensgefahrlich.
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Von unter Spannung stehenden Transformatoren in
unseren Umspannwerken gehen Brummgerdausche
aus. Des Weiteren konnen gelegentlich Schaltgerau-
sche auftreten, die in angrenzenden Gebieten als
storend empfunden werden. Neben den ortlich vor-
handenen Gerauschquellen sind die von den Um-
spannwerken ausgehenden Schallemissionen zusatz-
lich zu bericksichtigen.

Die Verwendung eines geeigneten Baukranes bzw.
Autokranes ist sowohl im als auch in der Nahe des
Schutzbereichs nur unter erheblichen Einschrankun-
gen moglich. Es ist deshalb rechtzeitig (mindestens 4
Wochen) vor dessen Aufstellung mit dem Sachgebiet
»Instandhaltung Hochspannung" Riicksprache zu
nehmen. Abschaltungen sind abhangig vom Schalt-
zustand und der Netzauslastung und kdénnen aus ver-
sorgung-technischen Grinden nicht jederzeit durch-
geflhrt werden. Beim Auftreten einer Storung kon-
nen auch bereits vereinbarte Schaltungen abgesagt
werden. Abschaltungen fir langere Zeitraume sind
generell nicht moglich.

Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe unserer Versor-
gungseinrichtungen mussen unter Beachtung der
Unfallverhltungsvorschriften fur elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (DG UV Vorschrift 3) der Deut-
schen Gesetzlichen Unfallversicherung sowie der
einschlagigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften durchge-
fuhrt werden. Es wird auf die Gefahr hingewiesen,
die bei Arbeiten in der Nahe elektrischer Freileitun-
gen gegeben ist.

Die maximal mdglichen Unterbauungshohen der
Hochspannungsleitungen hangen entscheidend von
der Lage der geplanten Bauwerke zu der Leitungs-
achse und den Maststutzpunkten ab und sind im
Zuge der Ausfihrungsplanung zu bertcksichtigen.
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Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich die zustandige Boden-
schutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bo-
den mit von Natur aus erhoéhten Schadstoffgehalten
(geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung
fihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landrats-
amt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastun-
gen in Kenntnis zu setzen. Unndtige Bodenversiege-
lungen sind zu vermeiden.

Nach & 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden. Mutter-
boden ist nach & 202 BauGB in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind madglichst nach den
Vorgaben des § 6-8 und 12 BBodSchV zu verwerten.
Es wird empfohlen, hierflir von einem geeigneten
Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu las-
sen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle an-
fallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung
zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen.
Es wird angeraten die Verwertungswege des anfal-
lenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaf3-
nahme zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden
Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch
beansprucht. Da diese nach Abschluss der Mafinah-
men wieder naturliche Bodenfunktionen iberneh-
men sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahig-
keit zu schiitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bo-
denschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche
Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die
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Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu ver-
meiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit
betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die
Folgekosten fir Rekultivierungen nach Bauabschluss
zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit
Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkund-
lichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden
(,Bodenkundliche Baubegleitung BBB - Leitfaden flr
die Praxis” vom Bundesverband Boden e.V.) verwie-
sen. Eine bodenkundliche Baubegleitung wird emp-
fohlen.

25

Die Einhaltung der Vorgaben zum Schallschutz bzw.
der Immissionsrichtwerte der TA Larm ist mittels
schalltechnischer Untersuchung im Genehmigungs-
bzw. Freistellungsverfahren nachzuweisen. Auch die
Einhaltung der Maf3gaben zur Begriinung und Gestal-
tung ist entsprechend nachzuweisen.

26

Die Umsetzung einer Fassadengestaltung mit einem
Konzept zur Begrinung inklusive Photovoltaik-An-
lage wird gefordert. Unter Berlicksichtigung der Ge-
baudeausrichtung und Funktionalitat ist auf der Sud-
seite eine Fassaden-Photovoltaik-Anlage vorzusehen.
Auf der Ost- und Westseite des Gebdudes kann zwi-
schen einer Fassadenbegriinung und einer Fassaden-
Photovoltaik-Anlage abgewogen werden. Auf der
Nordseite ist eine Fassadenbegrinung vorzusehen.
Die Vorgaben gelten fur geschlossene Fassadenfla-
chen ab einer Gréfe von 50 m?,

27

Eine Passivhaus-ahnliche Bauweise fur Geschafts-,
Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Betriebsleiter-
wohnungen ist umzusetzen.
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28 | FFH-Vertraglichkeit: Fiir das Gewerbegebiet Prinz-
Eugen-Park, ostlich des vorliegenden Plangebietes,
wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt. Aufgrund
des unmittelbaren raumlichen Bezugs und dhnlicher
Lage und Abstdanden zu den Schutzgebietes ist eine
Ubertragbarkeit der Erkenntnisse auf den vorliegen-
den Bebauungsplan gesichert. Fur die im Umfeld be-
findlichen Natura 2000-Gebiete bzw. Schutzgebiete
ist vorhabenbedingt nicht mit einer erheblichen Be-
eintrachtigung von Schutz- und Erhaltungszielen zu
rechnen. Eine weitergehende FFH-Vertraglichkeits-
prufung im Sinne des § 34 Abs. 1 BNatSchG ist im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erfor-
derlich.

29 | Der raumliche Geltungsbereich liegt aufierhalb des
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
HQ100 der Donau. Der raumliche Geltungsbereich be-
findet sich innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des & 78b
Abs. 1 WHG (HQextrem). Bei einem Extremereignis kon-
nen Wasserstande von 0,50 m bis 2,0 m auftreten.
Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfoh-
len, um den Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschaden angemes-
sen zu gewahrleisten. Eine Uber die Planung hinaus-
reichende hochwasserangepasste Bauweise und
Fluchtwege in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche
werden empfohlen. Durch bauliche Mafsnahmen und
eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung
kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutun-
gen begrenzt oder gar vermieden werden. Entspre-
chende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren.

30 | Die Entwasserungseinrichtungen von Stellplatzen
sind so anzulegen, dass kein Niederschlagswasser
den offentlichen Verkehrsflachen im Siedlungsum-
feld zugeleitet wird. Dem Baugenehmigungsverfah-
ren ist eine abschlieftende Entwasserungsplanung
beizufiigen.
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31 | Erlauterung der Nutzungsschablone (beispielhaft)
gemaf? der Planzeichnung:
Art der baulichen
GE1 - GE24
Nutzung
TN maximal zuléssige = maximal zulassige
0.80 1.60 Grundflachenzahl | Geschossflachen-
! L (GR2Z) zahl (GFZ)
_ a maximale Anzahl Bauweise
an Vollgeschosse
GH 12100 m maximale(gs?amthéhe
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