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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Bebauungsplane Nr. 70.4 ,zwischen Auweg und Ginz® und Nr. 70.5 “ehemalige
Tierzuchthalle® der Stadt Giinzburg sind seit 25.02.2023 rechtswirksam. Ziel beider
Bebauungspldne ist die stadtebauliche Neuordnung der nordlich der Bahnanlagen gelegenen
Flachen entsprechend dem Strukturkonzept ,Wohnquartier Giinz-Donaupark® und somit die
Schaffung eines zentrumnahen, durchmischten Quartiers mit sozialen Einrichtungen,
Wohnnutzungen sowie gewerblichen Flachen zur Nahversorgung und einem Hotel. Das
zentrumsnahe Gebiet soll zudem in ein (bergeordnetes griinordnerisches Gesamtkonzept
integriert werden, das eine nachhaltige Aufwertung und Erganzung der stadtischen Grin-
und Erholungsraume zum Ziel hat. Die geplanten Wohngebaude des Bebauungsplan Nr. 70.4,
westlich des Plangebietes gelegen, befinden sich bereits im Bau.

Das vorliegende Vorhabenkonzept sieht, zur Umsetzung des Mobilitatskonzepts des
Quartiers, im geplanten Geltungsbereich ein Parkhaus vor, welches neben Park+Ride
Stellplatzen auch Stellplatze fir das im Geltungsbereich geplante Hotel sowie die
Wohnbebauung aus dem Bebauungsplan Nr. 70.4 vorsieht. Damit stehen die geplante
Bebauung und ihre Nutzung unmittelbar in Verbindung mit den Inhalten des
Bebauungsplanes Nr. 70.4. Um hier mittels Durchfiihrungsvertrag die Rechte und Pflichten
sinnvoll verkniipfen zu konnen, soll der geplante Geltungsbereich, welcher urspriinglich im
Bebauungsplan Nr. 70.5 liegt, herausgelést werden und als 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 70.4 zu diesem hinzugefligt werden.

Im Osten des Parkhauses ist ein Hotel mit einer dreieckigen Grundform und einer markanten
Gebaudehdhe von 39,50 m bis Oberkante Attika (wirksame Hohe) geplant. Die tatsachliche
Hohe inkl. technisch notwendiger Aufzugsuberfahrt betragt 41,50 m. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan geringer festgesetzten Wandhohen der Baukdrper sollen v.a. flr das geplante
Hotelgebdude mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans angepasst
werden.

Die Stadt Gunzburg hat am 22.07.2024 das Vorhabenkonzept in Bezug auf die Gebaude-
volumen, die Gebaudehohen und die geplanten Nutzungen als Grundlage fur weitere
Planungen gebilligt und den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 70.4 ,zwischen Auweg und Giinz" gefasst.

Lage und Grofde des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Gilinzburger Innenstadtgebietes und ist sudlich
der Donau, 6stlich der Glnz und nordwestlich des Hauptbahnhofs gelegen.
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 70.4
umfasst insbesondere vollumfanglich die Flurstlicke Nrn. 1128/2 und 1128/3 sowie teilweise
die Flurstucke Nrn. 1118/17 und 1120/10 (Stand: 10/2024).

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt insgesamt 4.880 m? oder ca. 0,5 ha.
Planerische Grundlagen fiir das Plangebiet

Vorhabenbeschreibung

Die Projektgesellschaft IMMO-OBIJEKT GmbH & Co.KG beabsichtigt im Plangebiet die
Errichtung eines Parkhauses mit Mobilitatszentrale und einer Gewerbeeinheit zur
Nahversorgung sowie die Errichtung eines Hotels.

Das Parkhaus bildet als 6-geschossiger Riegel mit einer geplanten Wandhdhe von 19,50 m
eine klare Stadtkante und dient u.a. als Schallschutz fir die umliegende Bebauung. Im
Erdgeschoss werden entlang der ErschliefiungsstraRe (Auweg) aufierdem Flachen fir eine
Mobilitatszentrale sowie eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, damit die Erdgeschosszone
stadtebaulich mit der Umgebung interagieren kann. In den darlber liegenden Geschossen
entstehen ca. 430 Stellplatze. In der offentlichen Quartiersgarage werden dabei Uberzahlige
Stellplatze fir das Wohnquartier 70.4, Stellplatze fur die Hotelgaste sowie Park+Ride
Stellplatze nachgewiesen. Das Mobilitatszentrum bildet mit den zugehdrigen Mobilitatshubs
im Wohnquartier somit die Grundlage eines nachhaltigen Mobilitatskonzeptes fir den
Individualverkehr und auch die zukunftige Quartiersentwicklung. Die sidliche, bahnseitige
Fassade des Parkhauses ist offen geplant und soll mit gliedernden Griinelementen gestaltet
werden. Schallimmissionen durch die Bahn als auch des Parkhausbetriebes selbst werden
Uber eine geschlossene nordliche Fassade des Parkhauses kompensiert.

Die abgesetzte Sockelzone des Parkhauses geht in Richtung Osten verbindend in eine
transparente, sich zum Quartiersplatz hin 6ffnende Kontur des mit einer Gebaudehdhe von
39,50 m geplanten, 12-geschossigen Hotels uber. Der Uber den Sockelgeschossen aufragen-
de dreieckige Hotelturm nimmt durch eine Drehung die raumliche Offnung des Platzraumes
auf und leitet in Richtung des zur Landesgartenschau geplanten Parkes. Das geplante
Solitargebaude steht mit einer klaren Trennung neben dem Parkhausvolumen und kann die
Umgebung mit Hilfe seiner besonderen Grundform gut fassen. AuRerdem lasst die dreieckige
Grundform das Gebdude schmaler und somit eleganter wirken. Im Erdgeschossbereich des
Hotels ist neben der Hotellobby auch ein Café vorgesehen, welches den neuen Platz
nordostlich des Hotels bespielt. Es ist neben Konferenzraumen und den Hotelzimmern auch
eine Rooftop-Bar im obersten Stockwerk des Hotels geplant.
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Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Uber den nordlich verlaufenden, neu
geplanten Auweg hin zum neuen Quartiersplatz. Begleitende Fuf3- und Radwege
ermoglichen eine Vernetzung zur Innenstadt und den Naturraum der Giinz und Donau. Das
Hotel bietet mit der Nahe zum Bahnhof als auch zum Parkhaus eine ideale Anbindung an alle
Mobilitatsarten.

Der nordliche Vorbereich des Parkhauses wird durch Groftbaume gegliedert, die den
geplanten Parkcharakter des kiinftigen Wohnquartiers in Richtung Donau mit dem geplanten
Kindergarten und dem Quartiersplatz an der Nordostecke unterstreicht. Die
Freianlagengestaltung im Ubergangsbereich des Hotels zum ndrdlichen Bahnhofvorplatz
wird in enger Abstimmung mit den Planungen zur Landesgartenschau vorgenommen.

Landes- und Regionalplanung

Als fachplanerische Grundlagen wurden die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung auf Grundlage des Regionalplans fur die Region 15, Donau-Iller (i.d.F. der
Gesamtfortschreibung, Beschluss vom 05.12.2023) sowie die Aussagen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern mit Stand 01.06.2023 herangezogen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern st die Stadt Ginzburg/Leipheim im
Regierungsbezirk Schwaben als Oberzentrum eingestuft und befindet sich im Stadt- und
Umlandbereich im bayerischen Teil des grenziberschreitenden Verdichtungsraums Ulm/
Neu-Ulm in der Region Donau-lIller.

Als einschldagige Ziele der Landes- und Regionalplanung sind die Starkung der
Innenentwicklung und die Minimierung des Verkehrsaufkommens durch sinnvolle Zuordnung
von Wohnstatten, Arbeitsplatzen, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen zu nennen. Die
Siedlungstatigkeit soll sich vorrangig in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen
konzentrieren. Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine
flachensparende Bauweise zu achten.

Als weitere Zielsetzung wird zum einen im Regionalplan formuliert, dass zwischen den
Siedlungseinheiten in den Entwicklungsachsen vor allem im bereits stark verdichteten Iller-
und Donautal ausreichende Grin- und Freiflachen erhalten werden.

Die Regionalplanung sieht vor, die bestehende Bahnverbindung von Glinzburg in Richtung
Ulm/ Neu-Ulm sowie in Richtung Nordosten nach Donauwérth auszubauen. Mit dieser
Zielsetzung wird der Impuls gegeben, stadtebaulich das Bahnhofsumfeld aufzuwerten.
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Vorbereitende Bauleitplanung - Flichennutzungsplan

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Stadt Gtinzburg mit
Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (rot)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Glinzburg stellt fiir den Bereich der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 70.4 eine gemischte Bauflache dar. Nordlich
angrenzend werden eine gemischte Bauflache, 6ffentliche Griinflachen und Wohnbauflachen
dargestellt, Ostlich grenzen gewerbliche Bauflachen, sudlich Bahnflachen sowie westlich
Wohnbaufldchen an den Anderungsbereich.

Es kann festgestellt werden, dass die 1. Anderung des Bebauungsplans den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Gunzburg entspricht und aus diesem
heraus entwickelt wird.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 70.4 ,zwischen Auweg und Giinz“ und
Bebauungsplan Nr. 70.5 ,ehemalige Tierzuchthalle”

Das geplante Vorhaben wird aus den Grundzigen der seit 25.02.2023 rechtswirksamen
Bebauungspldane mit den Nrn. 70.4 ,zwischen Auweg und Giinz“ und Nr. 70.5 ,ehemalige
Tierzuchthalle® der Stadt Giinzburg heraus entwickelt. Deren Planzeichnungen sind
nachfolgend in Ausschnitten dargestellt.
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Abb. 2: vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 704 Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 70.5 ,ehemalige
Lzwischen Auweg und Giinz* Tierzuchthalle” (rot: Anderungsbereich)

Fir den sudlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 70.5 (rot gestrichelte Linie) ist
nunmehr ein Parkhaus geplant, welches auch Stellplatze fiir die Wohnbebauung aus dem
Bebauungsplan Nr. 70.4 vorsieht. Um hier mittels Durchfiihrungsvertrag die notwendigen
Rechte und Pflichten sinnvoll verknlpfen zu kénnen, soll der geplante Geltungsbereich,
welcher urspringlich im Bebauungsplan Nr. 70.5 liegt, herausgelost werden und als 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 70.4 zu diesem hinzugefiigt und
entsprechend der vorliegenden Planung inhaltlich angepasst werden.

Das gemeinsame Ziel der Bebauungspldne Nr. 70.4 und Nr. 70.5 ist die Sicherung der
Entwicklung eines zentrumsnahen Wohnquartiers im Bereich zwischen dem Bahnhof und der
Mindung der Gunz in die Donau. Dieses Ziel der rechtskraftigen Bauleitplanung wird mit der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 70.4 mit den Nutzungsschwer-
punkten Parkhaus und Hotel weiterhin verfolgt und gewahrt. Schwerpunkt der Anderung des
Bebauungsplans ist die Anpassung der Gesamthohe flr das geplante Hotel
Standortalternativen liegen nicht vor.
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Der im Geltungsbereich dieser 1. Anderung liegende Teilbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 70.5 “ehemalige Tierzuchthalle® wird mit Bekanntmachung der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 70.4 ersetzt und aufgehoben.

3.5 Landesgartenschau 2029

Die Stadt Glinzburg hat den Zuschlag zur Ausrichtung einer Landesgartenschau im Jahr 2029
erhalten. Als zentrales Gelande ist der Bereich des Auwegs vorgesehen mit dem Ziel, die
aktuell brachliegenden Flachen zu vitalisieren und die Donau erlebbar zu machen.

Da das Plangebiet an diesen Gestaltungsbereich grenzt, wird die Freianlagengestaltung
nordlich des geplanten Parkhauses sowie der Ubergangsbereich vor dem geplanten Hotel,
zwischen neuem Quartiersplatz und Bahnhof, in enger Abstimmung mit den laufenden
Planungen zur Landesgartenschau vorgenommen.

Abb. 4. Ausschnitt Konzept zur Landesgartenschau, Biiro RMPSL, Stand Juni 2024 (rot: Plangebiet)
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Erliuterungen der Inhalte der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemaR & 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Urbanes Gebiet
festgesetzt, um die stadtebaulich gewinschte Durchmischung und Belebung des ndrdlich
des Bahnhofs befindlichen neuen Stadtquartiers zu ermdglichen.

Gemaf den Vorgaben der Landesplanung sowie aus stadtebaulichen Grinden ist die
Entstehung von grofdflachigem Einzelhandel im Quartier zu vermeiden. Daher wird fir die
nach & 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im Urbanen Gebiet allgemein zuldssigen Nutzungen
,Einzelhandel” festgesetzt, dass im Baugebiet ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit
maximal 800 m? Verkaufsfliache je Betrieb, die an den Endverbraucher verkaufen, zuldssig
sind.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten mit der umliegenden Wohnnutzung und ndrdlich
angrenzenden sozialen Einrichtung (Kindergarten) sowie zur Fokussierung auf die gemaf3
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eigentlich geplanten Nutzungen Hotel, Parkhaus und
Nahversorgung, werden die im Baugebiet nach & 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ,Vergniigungsstatten® ausgeschlossen. Dariliber hinaus liegt das
Plangebiet am neuen nordlichen Bahnhofsplatz des Hauptbahnhofs Gilinzburg und soll in
Verbindung mit dem im Zuge der Landesgartenschau gestalteten Stadtparks einen
stadtischen Bereich darstellen, welcher einen mdglichst positiven Eindruck vermitteln soll.
Dies ware durch eine Ansiedlung von Spiel- und Automatenhallen oder Nachtlokalen und
den damit moglicherweise einhergehenden negativen Strukturveranderungen nicht
gewahrleistet. Eine negative Beeinflussung des Charakters der Aufienwirkung des Gebietes
soll verhindert werden.

Die nach & 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassige Nutzung
~Tankstellen®, ist aufgrund ihrer zumeist groften Flacheninanspruchnahme und den mit ihnen
verbundenen Emissionen ebenfalls ausgeschlossen. Ein mit dieser Nutzung verbundenes
erhdhtes Verkehrsaufkommen durch den Kunden- und Anlieferverkehr wirde die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im Quartier am Auweg negativ beeintrachtigen, weshalb diese Nutzung
innerhalb des Urbanen Gebietes vermieden werden soll.

Maf3 der baulichen Nutzung

Fur das Urbane Gebiet (MU) ergibt sich das MaR der baulichen Nutzung aus der maximal
zulassigen Grundflache (GR), der maximal zulassigen Geschossflache (GF) als Hochstmaf
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sowie den Festsetzungen zur Wandhohe (WH) als HochstmaR, die differenziert in der
Planzeichnung eingetragen sind. Durch diese Festsetzungen wird das Maf} der Nutzung
hinreichend bestimmt, da die Festlegungen die raumlich wirksame Hohe der Bauwerke auf
das in dem stadtebaulichen Umfeld vertragliche MafR beschrankt und mit der festgesetzten
Grundflache (GR) die Grofie der maximal versiegelbaren Flachen definiert wird.

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen beziehen sich auf den in der
Planzeichnung festgelegten Hohenbezugspunkt ,A“ (444,80 m U. NHN im DHHN 2016) und
folgen damit dem & 18 Abs. 1 der BauNVO. Die Wandhdhe (WH) wird definiert fir geneigte
Dacher als das Mafd zwischen Hohenbezugspunkt und Schnittpunkt der GebaudeauRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Flachkonstruktionen (bis 5° Dachneigung) ist diese das
MaR zwischen Hohenbezugspunkt und dem oberen Abschluss der Wand.

Um das oberste Geschoss des Parkhauses auch mit Aufziigen erschliefien zu kénnen, wird
festgesetzt, dass die maximale Wandhohe durch die der Erschliefiung des obersten Parkdecks
dienenden Treppenhauser bis zu einer maximalen WH von 22,20 m uberschritten werden
darf. Dariber hinaus darf die maximale Wandhohe im Bereich des Hotels bis zu einer
maximalen Wandhohe von 41,70 m Uberschritten werden, um die zur Nutzung als Rooftop-
Bar dienenden Dachaufbauten (wie z.B. Treppenhaus, Pavillion, Bar) zu ermdglichen.

Die zulassige Grundflache (GR) ist der errechnete Anteil des Baugrundsticks, der von
baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Die maximal zulassigen Grundflachen (GR) fur
oberirdische Gebaude und Gebdudeteile sind in der Planzeichnung differenziert im
Baufenster eingetragen. Neben der GR fiir das Hauptgebdude sind auch mit der Hauptanlage
verbundene bauliche Anlagen wie z.B. Wintergarten, Balkone, Erker, Terrassen oder
AuRentreppen in die Grundflache miteinzurechnen. Eine Uberschreitung ist nicht zuldssig.

Um zu gewahrleisten, dass die oberirdischen Baukodrper die angestrebten Dimensionen nicht
Uberschreiten, sind fir das Baugebiet maximal zulassige Geschossflachen (GF) festgelegt, die
in der Planzeichnung differenziert in das Baufenster eingetragen sind. Eine Uberschreitung
mit oberirdischen Gebdauden und Gebaudeteilen ist nicht zuldssig.

GemadR & 17 Abs. 2 BauNVO konnen die in & 17 Abs. 1 geregelten Obergrenzen fur die
Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch Manahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Um die Realisierung der geplanten
Tiefgaragen zum Parkhaus und Hotel zu ermdglichen, darf im Baugebiet die maximal
zuldssige Grundflache durch die bei der Ermittlung mitzurechnenden Fldachen der
Tiefgaragen und ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache
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bis zu einer GRZ von 0,9 Gberschritten werden.

Durch die Festsetzung, dass ebenerdige Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
(Rasenpflaster, Rasengittersteine, Dranpflaster, Schotterrasen u.d.) auszubilden und
dauerhaft versickerungsfahig zu erhalten sind (Ziffer 10.1.), wird gewahrleistet, dass mit der
zugelassenen Uberschreitung die Begriinung der Baugebiete gesichert und eine Versickerung
des anfallenden Regenwassers ermoglicht wird. Asphalt und Beton scheiden als Materialien
fur die Befestigung der o.g. Flachen aus.

Die im Freien verlaufenden Ein- und Ausfahrtstrecken zum Parkhaus sind aus
Schallschutzgriinden so kurz wie moglich zu gestalten und dirfen nur innerhalb des in der
Planzeichnung gekennzeichneten ,Ein-/Ausfahrtsbereich® errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Plangebiet werden die fiir Gebdaude tUberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt, die von Gebaudeteilen lediglich innerhalb der mit dem Planzeichen ,Baugrenze
Auskragung” festgesetzten Bereiche tiberschritten werden diirfen. Da die Baufenster sehr eng
an die Baukorper angesetzt sind, wird fur die Baugrenzen festgelegt, dass untergeordnete
Gebaudeteile wie Vordacher und Terrasseniberdachungen diese bis zu maximal 3,50 m und
untergeordnete Vorbauten wie Pflanztroge zur Fassadenbegriinung diese bis zu maximal 1
m Uberschreiten dirfen. Zu beachten ist, dass unabhangig davon die jeweilig festgesetzte
Grundflache (GR) einzuhalten ist.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70.4 werden aus
stadtebaulichen Grinden die nach Vorhaben- und Erschlieffungsplan dargestellten
Aufienwdnde zugelassen, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5
Satz 1 Bayerischer Bauordnung (BayBO) liegen mussten. Die vorgesehene Bebauung bildet
wichtige raumliche Kanten im Siden des geplanten Stadtparks im Bereich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 70.5. Dariber hinaus soll der nérdliche
Bahnhofsplatz mit dem Ubergang zum Stadtpark durch die geplante Bebauungsstruktur
raumlich gefasst werden. Durch die verdichtete Bauweise wird zudem dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gefolgt. Eine ausreichende Belichtung und
Beluftung sowie der Brandschutz kdnnen gewahrleistet werden. Nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt kdnnen vermieden werden (siehe Umweltbericht).

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Grinden sind ebenerdige Stellplatze entlang der offentlichen
Strafdenverkehrsfldche nur innerhalb der festgesetzten und bezeichneten Flachen (St)
zulassig.
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Zum Schutz vor den potenziellen Schallabstrahlungen der vorgesehenen Nutzungen werden
eingeschrankte Bereiche mit Tiefgaragenanbindungen (,Ein-/Ausfahrtsbereich®) an den
Auweg definiert.

Gestaltung von Zufahrten, Stellplatzen und befestigten Fliachen

Im Urbanen gebiet sind Stellplatzflachen ebenerdiger Parkplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Dranpflaster, Schotterrasen u.d.) auszubilden, um
die Oberflachenversiegelung so gering wie moglich zu halten und die dauerhafte
Versickerungsmaoglichkeit fir anfallendes Regenwasser zu sichern.

Um eine ausreichende Begriinung des Baugebiets gewahrleisten zu konnen, sind im Freien
verlaufende Ein- und Ausfahrtstrecken so kurz wie moglich zu gestalten.

Griinordnung

Mit der Grinordnung sollen qualitativ hochwertige Grinstrukturen und Freiraume geschaffen
werden. Aus diesem Grund werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan private Grunflachen
definiert und im Bebauungsplan Standorte zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Im
Freistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-
plan als Bestandteil des Bauantrages einzureichen.

Die unbebauten Flachen der Grundstiicke sind gemaf der Pflanzliste unter Ziffer 7.3. mit
Rasen, Strauchern und Baumen zu bepflanzen und gartnerisch zu gestalten, soweit sie nicht
als Geh- und Fahrflachen oder Stellplatze dienen und sofern diese Forderung nicht durch den
Bestand erfillt wird.

Strafdenbegleitend sind mittelgroRe bzw. kleinkronige Laubbdaume zu verwenden. Zur
Wahrung eines durchgangigen Eindrucks entlang des Auwegs ist gem. Festsetzung unter
Ziffer 7.4. jeweils nur eine Baumart in standortgerechter Auswahl und in der vorgegebenen
Mindestqualitat gemaR der Pflanzliste unter Ziffer 7.3. zu pflanzen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten und hinweislich dargestellten Standorte fur
Baumpflanzungen sollen die Freibereiche liber den Geltungsbereich hinaus verzahnt und die
Eingrinung des neuen Stadtquartiers am Auweg gesichert werden. Geringfligige
Abweichungen der Baumstandorte sind zulassig.

Anpflanzungen sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils spatestens in dem Jahr
auszufuhren, in dem die fur das jeweilige Baugrundstick festgesetzte Nutzung
aufgenommen wird oder in der folgenden Vegetationsperiode, um eine zeitnahe
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Durchgriinung des neuen Stadtquartiers sicherzustellen. Die Pflanzungen und die Ansaaten
sind artentsprechend zu pflegen und zu erhalten. Fir die durch Planzeichen festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen auf privaten Flachen sind Arten in den festgelegten
Mindestpflanzqualitaten zu verwenden. Bei Verlust oder Ausfall von Baumen und Strauchern
ist spatestens innerhalb eines Jahres Ersatz gleicher Art und Anzahl zu pflanzen, um die
Aufenthaltsqualitat nachhaltig zu sichern. Auf die Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. 47 des Gesetzes zur Ausflihrung des Burgerlichen
Gesetzbuches (AGBGB) wird hingewiesen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Baulicher Schallschutz

Nach &1 Abs.6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen.

Die Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altominster, wurde damit beauftragt, die
Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen.
Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurburo Kottermair GmbH, Auftrags-Nr.
8823.1/2024-RK vom 13.11.2024, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken
gegen die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70.4 ,zwischen Auweg und Ginz®. Im
Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick
auf die Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein
Urbanes Gebiet durch den Verkehrslarm teilweise Uberschritten. Die Festsetzung eines
Urbanen Gebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zulassig, denn die
Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrm kdnnen nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurburo Kottermair GmbH im
vorliegenden Fall durch bauliche- und/oder passive Schallschutzmafinahmen ausgeglichen
werden; diese Schallschutzmafinahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt. Zudem
wurde die aktive Schallschutzmaftnahme zwischen dem Parkhaus und dem Hotelkomplex
festgesetzt.

Die Berechnungen ergaben fiir den Gewerbeldrm keine Uberschreitungen der zutreffenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen, bei
Ausubung der relevanten Ladetatigkeiten auf der Nordseite des Gebdudes entlang des
Auwegs fur die Tageszeit.
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Einwirkungen des sekundaren Luftschalls sowie Gebaudeschwingungen -
Erschiitterungsschutz

Zur naheren Information Uber die Immissionssituation auf dem Geldnde und den
Gleisabstand, bis zu welchem ggf. Maftnahmen an den Gebauden erforderlich sind, wurden
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 70.4 ,zwischen Auweg und Ginz“ und fir
den Bebauungsplan Nr. 70.5 ,ehemalige Tierzuchthalle® von der Fa. imb-dynamik
Immissionsmessungen und Berechnungen durchgefihrt und schriftlich dargelegt (Aktennotiz
N4340601a.docx vom 06.03.2020). Diese Ergebnisse sind bei der weiteren Planung zu
berticksichtigen. Durch technische oder konstruktive Vorkehrungen ist fir die Bebauung
innerhalb des in der Planzeichnung mit einer lilafarbenen Linie markierten Bereichs fir
,MaBnahmen der Schwingungsisolierung” sicherzustellen und im Baugenehmigungs- oder
Genehmigungsfreistellungsverfahren mit einem Fachgutachten nachzuweisen, dass
Einwirkungen des sekundaren Luftschalls sowie Gebaudeschwingungen die Anhaltswerte der
einschlagigen Normen und Richtlinien einhalten. Dies wird mit Festsetzung Nr. 8.6. und
entsprechender Markierung in der Planzeichnung abgesichert.

Baugestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, die im Plangebiet gegebenen
besonderen Anforderungen an die dufere Gestaltung baulicher Anlagen umzusetzen.

Die im Urbanen Gebiet (MU) ausschlieBlich zulassige Dachform ist das Flachdach (FD) oder
flach geneigte Dacher mit Dachneigungen unter 4° (gemessen zur Waagerechten).

Die Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 4° Neigung der Hauptgebdude sind aus
klimatischen und gestalterischen Griinden extensiv zu begrunen. Es ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen. Von einer Begriinung kann auf dem als Parkdeck
genutzten Dach des Parkhauses und dort abgesehen werden, wo Dacher als Freibereiche fur
Erholungszwecke (z. B. fur Dachterrassen) genutzt werden oder bei der Anordnung von
Dachaufbauten sowie notwendiger technischer Anlagen.

Technische Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind auf Dachflaichen um die realisierte Anlagenhdhe von dem
darunterliegenden Dachrand abzuriicken, um so deren Einsehbarkeit von der Nullebene
maoglichst zu minimieren.

Aus stadtebaulichen Griinden und um das Kleinklima positiv zu beinflussen, sind die mit
dem Planzeichen ,Fassadenbegriinung” gekennzeichneten Bereiche des Parkhauses zu
einem Anteil von mindestsens 50 % mit Kletter- oder Rankpflanzen entsprechend der
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Pflanzliste (Ziffer 7.3.) zu begriinen. Daruber hinaus kdnnen durch eine Fassadenbegriinung
zusatzliche Lebensraume fir Tiere in der Stadt geboten werden.

Die im Freien verlaufenden Ein- und Ausfahrtstrecken zum Parkhaus sind aus
Schallschutzgriinden so kurz wie moglich zu gestalten und dirfen nur innerhalb des in der
Planzeichnung gekennzeichneten ,Ein-/Ausfahrtsbereich® errichtet werden.

Maf3nahmen zur Vermeidung und Verringerung artenschutzrechtlicher Tatbestande

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 BNatSchG zu beachten. Entsprechend ist der Besatz der Gehdlze durch besonders bzw.
streng geschitzte Arten, vor allem durch Fledermduse und Vogel, im Vorgriff von
Baumfallungen durch Uberpriifung einer fachkundigen Person auszuschlieRen. Sollte ein
Besatz festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbestande sind Geholzfallungen nur zwischen
1. Oktober und Ende Februar zuldssig (& 39 Abs. 5 BNatSchG i.V. mit Art 16 BayNatSchG). Die
DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumaftnahmen sowie die RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von Straften, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren sind
in der jeweils giltigen Fassung bei allen Bauarbeiten im Bereich von Baumen zu beachten.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind Eckverglasungen, verglaste Dachterrassen, glaserne
Verbindungsgange, Glaswande an Balkonen, Bristungen etc. sowie glaserne
Larmschutzwande in ausreichend engem Abstand mit nichttransparenten Markierungen,
Mustern, Netzen oder Gittern zu versehen oder in mattiertem Glas auszufuhren vgl. BAYLFU
2019 und Leitfaden der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten, Beschluss 21/01
vom 19.02.2021 ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben®). Sichtbare Muster
konnen direkt in das Glas geatzt oder per Siebdruck aufgebracht, Scheiben per Sandstrahlung
partiell mattiert werden.

Die Verwendung engstrebiger Gullyroste mit einem Strebenabstand von max. 1,6 cm wird
zur Vermeidung tierokologischer Fallen fur Amphibien und Reptilien empfohlen. Licht- und
Luftungsschdchte sollten mit engmaschigen Abdeckgittern mit einer Maschenweite von max.
0,5 cm versehen werden.

Um zu verhindern, dass wahrend der Bauzeit Amphibien einwandern und durch den
Baubetrieb gefahrdet werden, mussen wahrend der gesamten Baumafinahmen
durchgehende und geschlossene Amphibienschutzzaune aufgestellt und regelmaRig auf
Intaktheit kontrolliert werden.
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Zur Verbesserung der biologischen Vielfalt ist zu priufen, ob an den neuen Gebauden
Quartiere fir Gebdudebriter und -fledermduse eingebaut werden konnen. Im Zuge der
Fassadengestaltung sind Maoglichkeiten zur Anbringung von Nistmdoglichkeiten fur
Mehlschwalben und Mauersegler zu prufen.

Gemaf’ Art. 11a BayNatSchG (insektenfreundliche AuRenbeleuchtung) ist die AuRenbeleuch-
tung angemessen zu dimensionieren und insektenfreundlich auszufihren. Sie sollte so
dimensioniert werden, dass nur die Zuwegungen, Parkpldatze, Wegebeldage und
Terrassenbereiche ausgeleuchtet werden. Eine flaichenhafte Ausleuchtung heller Fassaden
ist zu vermeiden. Glnstig sind insektenfreundliche Aufienbeleuchtungen im UV-armen
Lichtspektren  (Natriumdampflampen) oder LED-Lampen. Aufienleuchten missen
insektendicht schlieRen (ohne Kihlschlitze o. a.). Zum Schutz der Insektenfauna und der
Gesundheit des Menschen vor Lichtverschmutzung sind samtliche fir die Au3enbeleuchtung
vorgesehenen LEDs (sowohl im privaten-, als auch im 6ffentlichen Raum) so zu wahlen, dass
sie ein warmweifdes Licht abgeben (normale LEDs = unter 3.000 Kelvin, Amber LEDs = unter
2.300 Kelvin).

Die Strafdenbeleuchtung ist so auszufuhren, dass der Lichtaustrittswinkel 70° nicht
Ubersteigt und die Lichtaustrittsflache parallel zum Untergrund ausgerichtet ist. Daruber
hinaus sollte diese Uber ein intelligentes Steuerungssystem verfliigen, welches die
Beleuchtung in Zeiten ohne Verkehrsaufkommen deutlich reduziert.

Maf3nahmen zum Ausgleich und Ersatz erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

Eine Bebauung des Areals ist bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 70.5
moglich.  Mafinahmen zum  Ausgleich und Ersatz erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen werden bei Beachtung der Mafinahmen zur Vermeidung und
Verringerung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen nicht notwendig.

Dies gilt auch fUr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung: Gema® § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG ist diese nicht anzuwenden. Die Plananderung betrifft ein Gebiet, das bereits als
Urbanes Gebiet ausgewiesen ist.

Denkmalpflege

Im Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind im Umgriff des
Bebauungsplans weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonstige Sachguter
verzeichnet. Eingriffe in Bodendenkmaler kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindestmafs zu beschranken.
Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Planungen nach dem Wassersicherstellungsgesetz (WasSG) - Notwasserversorgung

Im Bereich der ehemaligen Tierzuchthalle besteht nach den bisher geltenden
Planungskonzepten des Landratsamtes Gunzburg vom 28.09.1987 fiir die Stadt Glinzburg die
Planung eines Trinkwassernotbrunnens nach dem Wassersicherstellungsgesetz zur
Versorgung der Bevélkerung im Teilbereich 2 ,Tierzuchthalle®.

Das Bundesamt fur Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe (BBK) erstellt derzeit ein
neues Rahmenkonzept Trinkwassernotversorgung, welches bezuglich der Notbrunnen nur
noch den Erhalt und die Sanierung bestehender Notbrunnen nach Wassersicherstellungs-
gesetz (WasSG) vorsieht. Ein Neubau von Notbrunnen ist nur in absoluten Ausnahmefallen
zu erwarten.

Das Bayerische Landesamt fir Umwelt verweist auf die Stellungnahme vom 04.08.2021 zum
Bebauungsplan Nr. 70.5 ,ehemalige Tierzuchthalle® und schlieBt derzeit einen Neubau des
fur den Teilbereich 2 ,Tierzuchthalle” geplanten Notbrunnens aus.

Wasserwirtschaft

Grundwasserschutz

Um negative Einflusse auf das Grundwasser ausschliefden zu kénnen, hat der Bauherr vor
Baubeginn einen fachlich qualifizierten Nachweis ber die quantitativen und qualitativen
Einflisse auf das Grundwasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z.B.
hydrogeologisches Gutachten). Die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der
Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk
bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Fir MafRnahmen, die im Rahmen von Bauvorhaben ins Grundwasser eingreifen (z.B.
Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder
Bodenankern mittels Injektionen), sind wasserrechtliche Genehmigungen bei der
Kreisverwaltungsbehdrde einzuholen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur
Abwehr unberechtigter Anspruche Dritter wird empfohlen.

Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten Grundwasserstanden weniger
als 3 m unter Gelande. Durch bauliche Mafnahmen, wie eine wasserdichte und
auftriebssichere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, kénnen Schdden
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vermieden werden. Grundsticksentwadsserungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssicher
zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels
besteht die Gefahr von Setzungen des Bodens unter Auflast besteht.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentlichen Schmutzwasserkanal
ist nicht zulassig.

Hochwasser und Uberflutungen infolge von Starkregen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70.4 befindet sich in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des & 78b Abs. 1 WHG. Es
liegt auRerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, aber innerhalb einer
Flache der Gefahrenkarten ,Risikogebiet und Wirkungsbereich eines Extremhochwassers”
(HQextrem).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70.4 wird wie bereits mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 70.5 zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes das
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bericksichtigt.

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist eine hochwasserangepasste Bauweise vorzusehen. Die
Rohfufdbodenoberkante des Erdgeschosses samtlicher Gebdude ist auf eine Hohe von
mindestens 444,20 m U. NN vorzusehen. Gebaude sind bis zu dieser Hohe wasserdicht zu
errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleré6ffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen, etc.). Die
Offnungen aller Gebdude miissen oberhalb der vorgegebenen Hohenkote liegen und die
Gebdudekorper unterhalb sind wasserundurchlassig auszufuhren. In 6ffentlichen Gebduden
mussen offentlich zugdngliche Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke bzw. Bereiche
vorhanden sein. Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der StraRe oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen ist verboten, wenn andere weniger
wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung
stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Anlagen kritischer Infrastruktur sowie bauliche Anlagen, die ein komplexes
Evakuierungsmanagement erfordern, sollten nicht im Risikogebiet verwirklicht werden, es
sei denn, sie erflillen die Voraussetzungen des & 78b Absatz 1 Satz 2 WHG (siehe auch Ziffer
1.3 der Anlage zur ,Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen
landerlibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19.08.2021).
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Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaftnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine ausreichende Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Ruckschlagklappen. Es
wird empfohlen, die Gebdaudetechnik an das Hochwasser angepasst auszufiihren.

Bei einem Extremereignis konnen im Planungsgebiet extreme Wasserstande auftreten. Eine
uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise
wird empfohlen. Daruber hinaus wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
empfohlen.

Abwasserentsorgung und Niederschlagswasserbehandlung

Fir die Abwasserentsorgung und die Behandlung von Niederschlagswasser sind die
Vorschriften der Entwasserungssatzung der Stadt Glnzburg zu beachten und vor der
Bauausflihrung ist eine Genehmigung einzuholen.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Das Schmutzwasser kann in den
offentlichen Kanal im Auweg eingeleitet werden.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist
entsprechend der Entwasserungssatzung der Stadt Gunzburg auf dem Grundstlick zu
versickern, auf dem es anfillt. Dies gqilt auch fir Uberldufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung und flr sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser
sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art. Ist eine Versickerung nachweislich nicht maglich,
sind entsprechende Ruckhalteanlagen zu errichten. Die einschldagigen Vorschriften und
Regelwerke sind zu beachten. Der flachenhaften Versickerung ist Vorrang vor einer
punktuellen Versickerung zu geben.

Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der Rlickstauebene liegende Raume
und Entwadsserungseinrichtungen muissen gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert
werden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen
freizuhalten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Z3une sowie Lagerung von
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Gegenstanden, welche den Zu- oder Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden
konnen, sind unzulassig. Die fur die Versickerung vorgesehenen Flachen sind vor Verdichtung
zu schitzen. Die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit sind nicht zulassig.

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in das Grundwasser oder oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche  Erlaubnis  durch  die  Kreisverwaltungsbehdorde  erforderlich.
Einleitungen von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedurfen keiner wasser-
rechtlichen Erlaubnis, wenn die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) beachtet werden.

Einleitungen von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser bedurfen keiner
wasserrechtlichen Erlaubnis, wenn die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) beachtet werden.

Das von den o6ffentlichen Verkehrsflachen, hierzu gehéren neben der Strafdenflache auch die
offentlichen Stellplatze sowie offentliche Fuf3- und Radwege, anfallende Oberflachenwasser
kann in den offentlichen Mischwasserkanal im Auweg eingeleitet werden.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind
wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.

Vorsorgender Bodenschutz

Aus Grund des vorsorgenden Bodenschutzes sind Bodenversiegelungen auf das notwendigste
Maf? zu begrenzen. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit moglich, zu versickern.
Der flachenhaften Versickerung ist Vorrang vor einer punktuellen Versickerung zu geben (8
1 Abs. 2 BauGB ,Bodenschutzklausel®), Art. 7 BayBO und &5 Abs. 1 Nr. 4 WHG). Hierdurch wird
die Grundwasserneubildung geférdert und ein aktiver Beitrag zum wichtigen
Hochwasserrickhalt geleistet.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials insbesondere die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731:2023-10 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungunstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und
Wassergehalten zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmafinahmen entsprechend DIN 18915
zu treffen.
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Mutterboden (Oberboden) ist nach & 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden ist moglichst
hochwertig nach den Vorgaben der 88 6 und 7 BBodSchV zu verwerten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schutzen und wieder
seiner/ihrer Nutzung zuzufiihren. Es sind maximale Haufwerkshohen von 2 m fiir Oberboden
und maximal 3 m fir Unterboden einzuhalten. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden.

Altlasten
Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs.2 BayBodSchG).

Die geplanten Bau- und Gestaltungsmaftnahmen sollten nur begonnen werden, wenn
dadurch (noch durchzufihrende) ErkundungsmaRnahmen nicht beeintrachtigt werden und
die evtl. erforderlichen SanierungsmaRnahmen uneingeschrankt maoglich bleiben.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in
verunreinigungsfreien Bereichen auerhalb der Auffiillung versickert werden. Alternativ ist
ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont
vorzunehmen.

Kampfmittel

Das Geldnde ist vor Aushubarbeiten flachig auf Kampfmittel zu untersuchen. Ein Nachweis
der Kampfmittelfreiheit kann durch eine vom Grundstlickseigentimer beauftragte Fachfirma
erbracht werden. Der Nachweis muss rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahmen vorliegen.

Klimaschutz

Nach & 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Die vorliegende Planung kann insbesondere durch die nachfolgend aufgeflihrten
Festlegungen zu einer Verbesserung der Energieeffizienz und des Kleinklimas beitragen.

- Festlegung einer kompakten Bauweise, die eine Minimierung der AuRenwandflachen
begunstigt.

- Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind zugelassen.

- Die Festlegungen der Hohen und ein ausreichender Abstand zu benachbarten Gebdauden
unter Bericksichtigung des Ziels einer angemessenen Verdichtung vermeidet
Verschattung.

Die Festsetzungen wurden fur eine klimawirksame Gestaltung mit Mafnahmen zur
Grinflachensicherung und zur Begriinung verknlpft. Es wurden Vorgaben zur Begriinung
gemacht, die Warmeverluste zusatzlich mindern kdnnen (z. B. zur Dachbegriinung) und somit
im weiteren Sinne zu einer energiesparenden Bauweise beitragen.

6 Stadtebauliche Entwicklung durch Mafdnahmen der Innenentwicklung

Nach & 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Dies mit den Zielsetzungen der Starkung der Innenbereiche, der
Vermeidung der Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese® und der Wahrung

und Starkung der Urbanitat und der Attraktivitait von Stadten und Gemeinden. Die
vorliegende Entwicklung sieht die Uberplanung einer zentrumsnahen ehemaligen
Gewerbefliche vor, die aktuell brach liegt. Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 70.4 sollen die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 70.5
zukunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten flir diese dem Innenbereich zuzuordnende
stadtebaulich wertvolle Flache entsprechend dem unter 3. beschriebenen Nutzungskonzept
angepasst und der zeitnahen Umsetzung zugefihrt werden. Neue Flachen werden nicht in
Anspruch genommen.

7 Flachenbilanz
Flichennutzung Flichengrofle Anteil an Gesamtflache
Urbanes Gebiet ca. 4.880 m? 100 %
Gesamtflache ca. 4.880 m? 100 %
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8 Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist Anlage dieser
Begriindung.

Il UMWELTBERICHT gem. & 2a BauGB (gesonderte Fassung)

Die Umweltpriufung zum Bebauungsplanverfahren ist der Begriindung als gesonderter Teil
beigefligt.

Stadt Giinzburg, den
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