Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 79
“Beidseits der Schreberstraie”

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Die Stadt Guinzburg erlasst aufgrund von

88 2 Abs. 1, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. 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. | 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 I S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | 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) geandert worden ist;

Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern;

fur das oben genannte Gebiet folgende Satzung als Bebauungsplan:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 79 ,Beidseits der Schreberstrafte®, Stadt Giinzburg.

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Beidseits der Schreberstrafie®, Stadt
Gunzburg:

- die

beigefiigte Planzeichnung in der Fassung vom 8. November 2024

- die nachstehenden Festsetzungen und Hinweise sowie nachrichtlichen Ubernahmen in der Fassung
von 8. November 2024

- die

Begriindung in der Fassung vom 8. November 2024

- die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung in der Fassung vom 8. November 2024

Der Bebauungsplan Nr. 79 ,Beidseits der SchreberstraBe” wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemaR § 12 BauGB aufgestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Beidseits der
SchreberstraRe” wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung festgesetzt. Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan ist gemaf3 § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes.
Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 79
“Beidseits der Schreberstrafie”

Stadt Glinzburg

Festsetzungen und Hinweise

A) Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Gebietsbeschreibung: Das Plangebiet liegt im Wes-
ten der Stadt Gunzburg und wird von der Ulmer
StraRRe und Schreberstrafie erschlossen.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeich-
nung und wird von der Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches umschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 79 ,Beid-
seits der Schreberstrafie” tritt mit der ortstiblichen
Bekanntmachung gemaf? § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 79 ,Beidseits der SchreberstraRe”
gemaR & 10 Abs. 3 BauGB werden die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 13 . fur das Gewerbegebiet
zwischen der Ulmer StraRRe (B 10) und Schopfeler-
strae, westlich der SchreberstraRe®, soweit diese in-
nerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 79 ,Beidseits der Schreber-
strafte” liegen, gedndert und vollstandig ersetzt.

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches

MaRRgebend ist die Innenkante des verwendeten
Planzeichens.

Es sind ausschliefslich Vorhaben, zu deren Herstel-

lung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3ai. V.m. § 9 Abs. 2
BauGB), zulassig.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete
Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Verfasser:
Entwurf:
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 79

“Beidseits der SchreberstraRe®

Stadt Glinzburg

Festsetzungen und Hinweise

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

Zulassig sind innerhalb des WA:

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe

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

Nicht zulassig sind innerhalb des WA:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Urbanes Gebiet (MU 1, 2 Die in der Planzeichnung mit MU 1, MU 2, MU 3 und
MU 2, MU 3 und MU 4) MU 4 gekennzeichneten Bereiche werden als Urba-

nes Gebiet (MI) im Sinne des & 6a BauNVO festge-

setzt.

Zuldssig sind innerhalb der MU:

- Wohngebdude

- Geschafts- und Birogebaude

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

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

- Quartiersinterne Hoch- und Parkgarage sowie
Stellplatze und Mobilitatsstation, Parkhaus

- Ver-und Entsorgungseinrichtungen, technische
Infrastruktur, Technikraume, Einhausungen von
Fahrradstellplatzen, Stellplatze, Anlagen fur die
Energie- und Warmeversorgung

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

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 79
“Beidseits der Schreberstrafie” Festsetzungen und Hinweise

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

Nicht zulassig sind innerhalb der MU:

- Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art
- Vergnugungsstatten

- Tankstellen

3 10 |MaB der baulichen Nutzung

0,80 |Maximale Grundflachen- |3 |1 |Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird als Ein-
zahl (GRZ) von 0,80 (bei- trag in der Nutzungsschablone gemaf? der Planzeich-
spielhaft) nung (Teil A) festgesetzt.

3 |2 |Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf
gemaR & 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeich-
neten Anlagen auf maximal 0,90 Uberschritten wer-
den.

GH | Maximale Gesamthohe 3 |3 |Die maximale Gesamthohe (GH) fir Hauptgebaude
12,50m (GH) von 12,50 m (bei- wird als Eintrag in der Nutzungsschablone gemaf
spielhaft) der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir 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 Flachdachern (FD) ist der hochste Punkt der du-
eren Dachhaut bzw. Attika.

Der Bezugspunkt fir die Oberkante FertigfuRboden
des Erdgeschosses (OK FFB EG) ist lotrecht von dem
hdchsten Punkt der Fahrbahnmitte der zugeordneten
ErschlieffungsstraRe zur Gebaudemitte des Erdge-
schosses des Hauptgebaudes zu ermitteln. Die zuge-
ordnete ErschlieBungsstrafie ist jeweils die Strafe,
zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Bau-
grundstiickes zugeordnet ist. Dieser Punkt darf um
maximal 0,30 m unterschritten oder Uberschritten
werden.

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Festsetzungen und Hinweise

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Die festgesetzte maximale Gesamthdhe (GH) darf
ausschliefilich fur technische Anlagen und techni-
sche untergeordnete Aufbauten wie beispielsweise
fur Laftungszwecke, Klimatechnik, Warmepumpen,
PV-/Solarthermieanlagen, Dachzu- und Aufstiege,
Schallschutz-Umwehrungen, etc. um bis zu 3,00 m
Uberschritten werden.

GF
7.200
m?2

Geschossflache (GF) von
7.200 m? (beispielhaft)

Die maximale Geschossflache (GF) fur Hauptgebaude
wird als Eintrag in der Nutzungsschablone gemaf
der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Maximale Anzahl von vier
Vollgeschossen (IV) (bei-
spielhaft)

Die maximale Anzahl an Vollgeschossen fur Haupt-
gebaude wird als Eintrag in der Nutzungsschablone
gemafR der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Flr das Haus 6 und Haus 7 im WA ist das dritte Voll-
geschoss als zuruckgesetztes Staffelgeschoss auszu-
bilden. Staffelgeschosse mussen fur die Einzelhduser
zu mindestens zwei Seiten, zwingend jedoch im Os-
ten und Stiden, um mindestens 1,50 m zurlickver-
setzt werden.

Fir das Haus 5 im MU 4 ist das vierte Vollgeschoss
als zurlickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden. Das
Staffelgeschoss muss fur das Einzelhaus zu mindes-
tens einer Seite, zwingend jedoch im Osten, um min-
destens 1,50 m zurtickversetzt werden.

Fir das Haus 3 und Haus 4 im MU 3 ist das vierte
Vollgeschoss als zurlickgesetztes Staffelgeschoss
auszubilden. Staffelgeschosse miissen fiir die Einzel-
hauser zu mindestens einer Seite, zwingend jedoch
im Suden, um mindestens 8,00 m zurlickversetzt
werden.

Abgrenzung des unter-
schiedlichen Maf3es der
baulichen Nutzung

10
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Festsetzungen und Hinweise

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksflichen,
Bauweise, Grenzabstande

Offene Bauweise

Im WA, MU 2 und MU 3 qilt die offene Bauweise (0)
gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichende Bauweise

Im MU 4 gilt die abweichende Bauweise (a) gemaf’

§ 22 Abs. 4 BauNVO mit der MaRRgabe, dass Hauptge-
baude mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m
zulassig sind.

Abweichende Bauweise

Im MU 1 gilt die abweichende Bauweise (a) gemaf3

§ 22 Abs. 4 BauNVO mit der MaRgabe, dass Hauptge-
baude nach Suden zur Nutzungsabgrenzung des MU
2 ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig sind.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir die Haupt-
gebaude sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

Gemafs § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen die tberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) bis maximal

1,50 m durch einzelne Gebaudeteile oder Gebaude-
vorspriinge wie beispielsweise Balkone, Terrassen
oder Ahnliches lberschritten werden.

Bauliche Anlagen wie Einhausungen von Fahrrad-
stellpldtzen sind bis zu einem Flachenumgriff von
maximal 75 m? und bis zu einer maximalen Hohe
von 3,80 m innerhalb und aufserhalb der Giberbauba-
ren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind ge-
maf3 Artikel 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO die nach Vorha-
ben- und Erschliefiungsplan dargestellten Auf3en-
wande innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen zulassig.

Verfasser:
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Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen § | Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Garagen, Carports und Stellplatze,
Nebenanlagen, Tiefgaragen

Garagen, Tiefgaragen, Tiefgaragen-Einhausungen,
Carports und Stellplatze gemaR & 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind innerhalb
und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

Tiefgaragen Zu- und Abfahrten sind ausschliefslich
von und zu der Schreberstrafie (Flur-Nr. 2110/6, Ge-
markung Giinzburg) zulassig.

Gestaltung

FD

Flachdach (FD) 6 |1

Fur Hauptgebdude sind ausschliefilich Flachdacher
(FD) mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 5°
zulassig. Fur untergeordnete Bauteile wie beispiels-
weise Eingangs- und Terrassentberdachungen, erd-
geschossige Anbauten, Gebaudevorspriinge, Neben-
anlagen, Nebengebaude, bauliche Verbindungstrakte
oder Ahnliches werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Dachneigungen getroffen.

Im WA, MU 3 und MU 4 sind Flachdacher von Haupt-
gebauden zu mindestens 60 % der gesamten Dach-
flache mit einer Substratschicht von mindestens

8 cm extensiv zu begriinen.

Sollte die Dachflachen der Hauptgebaude im MU 2
nicht als nutzbarer Dachgarten beansprucht werden,
sind Flachdacher von Hauptgebauden im MU 2 zu
mindestens 60 % der gesamten Dachflache mit einer
Substratschicht von mindestens 8 cm extensiv zu be-
grunen.

Auf begriinten Flachdachern von Hauptgebauden
sind Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen umzu-
setzen. Technische Anlagen fur aktive

Verfasser:
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Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollekt-
oren oder Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen
der Hauptgebaude um die realisierte Anlagenhche
von den Randern der dufieren Dachkante bzw. zur
Attika abzurlcken.

6 |3 |Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maxima-
len Gesamthdhe von 1,40 m zulassig. Einfriedungen
sind durch einen Bodenabstand von mindestens

10 cm zur Bodenoberflache auszufiihren. Unzuldssig
sind durchgehend geschlossene Elemente wie bei-
spielsweise Gabionen, Sichtbeton und Mauern. Aus-
genommen sind Einfriedungen als erforderliche
Larmschutzeinrichtungen und Umwehrungen.

710 |Verkehrsflachen, Erschlieffung

Offentliche Verkehrsfli- 7 |1
che besonderer Zweckbe-
stimmung V 1 - Verkehrs-
beruhigter Bereich

Offentliche Verkehrsfla- |7 |2
che besonderer Zweckbe-
stimmung V 2 - Fuf3- und
Radweg

E Offentliche Straftenver- |7 |3
kehrsflache

== | Straflenbegrenzungslinie |7 |4

4 A | Ein- und Ausfahrtsbereich |7 |5
der Tiefgarage

7 |6 |Innerhalb des MU 1 (Haus 1) sind Nutzungen wie
beispielsweise Stellplatze fur Carsharing, Stellplatze
fur Fahrrad-Sharing, eine Fahrradreparatur-Station
oder die der Wohnnutzung dienenden Mobilitatsele-
mente im Sinne einer Mobilitatsstation umzusetzen.

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen § | Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienenden Nebenanlagen sind gemafd § 14
Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Grunordnung, Boden-/Grundwasserschutz

Stellplatzflachen und Wege innerhalb der Baugrund-
sticke sind mit wasserdurchldssigen Materialien wie
beispielsweise wassergebundene Beldage, Schotterra-
sen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflas-
termaterial oder Ahnliches auszubilden.

Je angefangene 750 m? Baugrundstiicksfléche ist ein
heimischer Laubbaum der 1. oder zwei heimische
Laubbaume der 2. Wuchsklasse bzw. zwei Obst-
baume (regionaltypische Sorten) gemaR der Arten-
und Pflanzliste (Hinweise) zu pflanzen. Je Baugrund-
stiick sind bei Pflanzungen mindestens drei verschie-
dene Baumarten zu verwenden. Der Standort der An-
pflanzung wird nicht verbindlich festgelegt. Die
Festsetzung je angefangene 750 m? Baugrundstiicks-
flache ist auf die Festsetzung innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern anre-
chenbar.

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Baugrundstuicke,
die nicht durch zulassige Nutzungen, wie Gebaude
einschliefslich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatz-
flachen, Abstellflachen, bauliche Anlagen, Verkehrs-
flachen und Wege in Anspruch genommen werden,
sind als wasseraufnahmefahige Grunflachen zu ge-
stalten und als naturliche Vegetationsflachen (Ra-
sen- oder Wiesenflache, Stauden-, Gehdlzpflanzung)
zu begrinen.

Die Anlage von Schottergarten und Steingarten mit
einer Groke von mehr als 10 m? je Baugrundstiick
sind nicht zulassig.

Verfasser:
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Festsetzungen und Hinweise

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Tiefgaragen sind in den Teilen, die nicht Gberbaut
sind, mit einer Erdiberdeckung von mindestens

0,50 m herzustellen. Im Bereich von Baumstandorten
muss die Erdiiberdeckung auf 12 m? je Baum min-
destens 0,80 m betragen.

T
000007

tocooccoo

Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strau-
chern

Innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind pro angefangene 300 m? Flache ein heimischer
Laubbaum der 1. Wuchsklasse oder zwei heimische
Laubbaume der 2. Wuchsklasse bzw. zwei Obst-
baume (regionaltypische Sorten) oder eine Strauch-
pflanzung, bestehend aus mindestens funf Strau-
chern, gemaR der Arten- und Pflanzliste (Hinweise)
zu pflanzen. Der Standort der Anpflanzung wird nicht
verbindlich festgelegt.

Die Festsetzung innerhalb der Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern ist auf die Festset-
zung je angefangene 750 m? Baugrundstiicksflache
anrechenbar.

Zusatzlich sind innerhalb der Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ausschliefdlich Feuer-
wehrumfahrungen/-zufahrten, Durchwegungen so-
wie die der Nutzung zugeordnete Aufienanlagen,
Ausstattungen, Mobiliar, Freizeitspielgerate und un-
tergeordnete Nebenanlagen, etc. zulassig.

Bei Fallung von Baumen mit einem Stammumfang
von mehr als 60 cm, gemessen 1 m Uber dem Boden,
ist auf demselben Baugrundstiick Ersatz durch einen
heimischen Laubbaum der 1. Wuchsklasse oder zwei
heimische Laubbdaume der 2. Wuchsklasse bzw. zwei
Obstbaume (regionaltypische Sorten) gemaf’ der Ar-
ten- und Pflanzliste (Hinweise) zu pflanzen. Die Min-
destqualitat hat bei Laubbaumen 20 cm und bei
Obstbaumen 10 cm zu betragen. Der Standort der Er-
satzpflanzung wird nicht verbindlich festgelegt.
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Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

8 |8 |Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Hauptgebdude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grund-
stlickseigentimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen
und vor Zerstorung zu schutzen. Nachpflanzungen
haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Ro-
dung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

9 |0 |Artenschutz

\/ 1| | Artenschutzrechtliche 9 |1 |V 1a Abriss von Gebauden nach dem 1. Marz bis
Vermeidungsmafinahme Mitte August eines Jahres: Vor Beginn der Brutzeit
V1 der VAgel und der Aktivitatszeit der Fledermause ist

insbesondere der Bereich der festgestellten Quar-
tiere auf Fledermause zu kontrollieren. Ist gesichert
kein Tierbesatz nachweisbar, sind samtliche Spalten
und Nischen zu verschlieRen bzw. Gebaudeteile ab-
zubauen, damit sich keine Vogel und Fledermduse
ansiedeln konnen. Falls die Nischen und Spalten
nicht ganzlich einsehbar sind, sind beispielsweise
Einwegverschliisse anzubringen oder Blechdachver-
kleidungen, Fassadenteile und Dachhdute behutsam
abzubauen und vorhandene Tiere zu bergen und
dem Fledermausschutz Neu-Ulm/Guinzburg zur Zwi-
schenhdlterung zu Ubergeben.

V 1b Abriss von Gebauden von Mitte August bis zum
1. Marz eines Jahres: Rechtzeitig vor Baubeginn bzw.
spatestens im Herbst sind die Nischen und Spalten
auf Vorkommen von Fledermdusen zu untersuchen.
Bei Nachweisen von Fledermdusen sind Vergra-
mungsmafRnahmen durchzufihren, Einwegver-
schliisse anzubringen oder Verkleidungen zu entfer-
nen und die Tiere zu bergen.

\/ 2| | Artenschutzrechtliche 9 |2 |V 2Rodung von Geholzen: Die Rodung von Gehélzen
Vermeidungsmafinahme darf ausschliefilich aufderhalb der Fortpflanzungszeit
V2 zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar eines

Jahres durchgefiihrt werden. Bei einer Rodung von

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Geholzen auRRerhalb des genannten Zeitraumes sind
die betroffenen Geholze auf Vorkommen von Fleder-
mdusen und Vogeln zur Dokumentation von Positiv-
/Negativnachweisen besonders geschutzter Arten zu
untersuchen. Bei einem Nachweisen von Tieren ist
das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutz-
behodrde abzustimmen.

V3

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme

V3

V 3 Ersatzquartiere fir Fledermausen: Es sind min-
destens funfzehn Fledermausflachkasten in die Fas-
sade zu unterschiedlichen Himmelsausrichtungen
(Nord, Sud, Ost, West) einzubauen. Alternativ ist bei
einer Holzfassade auch eine fledermausfreundliche
Gestaltung ohne den Einbau von Kasten mdglich;
das Aufstellen eines Fledermausturmes oder bei ei-
nem Flachdach, die gleiche Struktur, wie zuvor oder
Flachdachaufsatzkasten.

10

Immissionsschutz

Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche
Larmeinwirkungen

10

Das Haus 5 ist als Bebauung durchgehend und ohne
Zwischenraume auszufthren. Von einer durchgehen-
den Bebauung kann abgewichen werden, sofern
durch erganzende Baumafinahmen wie beispiels-
weise Schallschutzwand, Glaswand, etc. mit einer
Schallddmmung von mindestens 24 dB die larmab-
schirmende Wirkung sichergestellt ist. Die erganzen-
den BaumafRnahmen mussen den Luckenschluss her-
stellen. Soweit vor der Nutzungsaufnahme hinzu-
kommende aktive Schallschutzmafinahmen oder an-
dere relevante Anderungen zu einer Larmsituation
mit in relevantem Maf3e geringeren Belastungen
fuhren und dies durch ein von der unteren Immissi-
onsschutzbehdrde fachlich akzeptiertes Schallgut-
achten nachgewiesen wird, sind die im Schallgutach-
ten ermittelten Beurteilungspegel des Verkehrslarms
fur die Bestimmungen in den Festsetzungen mafge-
bend und ersetzen damit die Werte aus der in den
Hinweisen zum Immissionsschutz aufgefihrten
schalltechnischen Untersuchung.
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Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

AAA |Vorkehrungen zum Schutz |10 (2 |Innerhalb des WA (Haus 6, 7 und 8) sowie im MU 4
gegen schadliche (Haus 9) ist der Bezug von Wohnungen erst dann zu-
Larmeinwirkungen lassig, wenn der als Schallschutzriegel fungierende
Gebaudekomplex bestehend aus den Baukdorpern im
MU 3 (Haus 3 und 4) sowie MU 4 (Haus 5) komplett
im Rohbau mit eingesetzten Fenstern, Turen und
Verglasungen errichtet worden ist.

AAA |Vorkehrungen zum Schutz |10 |3 | Die Baukdrper der Hauser 5 und 9 im MU 4 sind min-
gegen schadliche destens ein Vollgeschoss hoher auszufuhren, wie die
Larmeinwirkungen Baukorper der Hauser 6, 7 und 8 im WA,

AAA |Vorkehrungen zum Schutz |10 (4 |Die Ein- und Ausfahrtsrampen von Tiefgaragen sind
gegen schadliche in Gebdaude zu legen oder einzuhausen. Bei den Tief-
Larmeinwirkungen garagenrampen der Ein- und Ausfahrten mussen

50 % der Summe aus Seiten- und Deckenflachen des
umgebenden Raumes schallabsorbierend ausgeklei-
det werden und einen Absorptionsgrad von mindes-
tens a = 0,7 in der Oktave mit der Mittenfrequenz
fmoxe = 500 Hz aufweisen. Garagentore und Abde-
ckungen von Regenrinnen mussen dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen (beispielsweise
Abdeckung der Rinnen mit verschraubten Gusseisen-
platten).

AAA |Vorkehrungen zum Schutz |10 |5 | Zum Schutz vor Warnsignalen der Bahnstrecke 5351
gegen schadliche ist entlang der Bahnstrecke (gemaf der nachstehen-
Larmeinwirkungen den Anlage ,Schallschutz Zonierung“ gemaf & 10
Immissionsschutz dieser Satzung, lilafarbene Linie)
eine Einfriedung oder Schallschutzwand mit mindes-
tens 2,0 m Hohe lber Gelandeoberkante und einer
Schalldammung von mindestens 24 dB durchgehend
und ohne Zwischenrdume zu errichten.

AAA |Vorkehrungen zum Schutz |10 |6 Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist der
gegen schadliche bauliche Schallschutz nach DIN 4109-1 / -2, Ausgabe
Larmeinwirkungen 2018 sowie VDI 2719, Ausgabe 1987 auch unter Be-
ricksichtigung der mittleren Maximalpegel Lamax der
Warnsignale der Bahn zu bemessen. Der hohere
Schallschutz ist maRgebend. Schallgedammte Lif-
tungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
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Planzei-
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Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Mafinahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Aufienlarm zu
beriicksichtigen.

Bei der im MU 2 (Haus 2) geplanten Kita ist fur
Schlaf- bzw. Ruherdaume bei der Auslegung des pas-
siven Schallschutzes nach DIN 4109 auf den um

10 dB erhohten nachtlichen mafigeblichen AuRen-
larmpegel abzustellen, insofern dieser zu héheren
Anforderungen fuhrt als wahrend der Tageszeit.

Werden Schallschutzmafinahmen beispielsweise
Prallscheiben, Kastenfenster, Vorhangfassaden, ver-
glaste Schallschutzloggien/-Wintergarten, etc. erfor-
derlich, um die maximalen Innenschallpegel nach
VDI 2719, Ausgabe 1989 rechnerisch nachzuweisen,
so sind die Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutz-
bedurftigen Vorrdume hygienisch ausreichend zu be-
lUften und durfen im Falle einer 6ffenbaren Ausflih-
rung nicht bei der Dimensionierung der Schalldam-
mung der AuRenbauteile nach DIN 4109-1 / -2, Aus-
gabe 2018 herangezogen werden.

Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche
Larmeinwirkungen

10

Schalldampfende Luftungseinrichtungen zur Sicher-
stellung eines ausreichenden Mindestluftwechsels
mussen unabhangig von der Gebietseinstufung in
den zum Schlafen vorgesehenen Raumen (Schlafzim-
mer, Kinderzimmer) eingebaut werden, wenn an den
sonst zum Liften erforderlichen Fenstern nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ein Beurteilungspegel aus
dem Verkehrslarm von mehr als 49 dB(A) vorliegt.

Alternativ kann eine Bellftung von schutzbedurfti-
gen Aufenthaltsraumen Uber Fenster in larmgewand-
ten Fassaden erfolgen, an der der Beurteilungspegel
im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von 49
dB(A) eingehalten wird.

Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche
Larmeinwirkungen

10

Gemaf3 der nachstehenden Anlage ,Schallschutz Zo-
nierung” gemaft § 10 Immissionsschutz dieser Sat-
zung, lilafarbene Linie ist durch technische oder kon-
struktive Vorkehrungen fir die Bebauung innerhalb
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Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen §

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

dieses Bereiches fur ,Maftnahmen der Schwingungs-
isolierung” sicherzustellen und im Baugenehmi-
gungs- oder Genehmigungsfreistellungsverfahren
mit einem Fachgutachten nachzuweisen, dass Ein-
wirkungen des sekunddren Luftschalls sowie Gebdu-
deschwingungen die Anhaltswerte der einschldgigen
Normen und Richtlinien einhalten.

Vorkehrungen zum Schutz | 10
gegen schadliche
Larmeinwirkungen

In den Gebdauden Haus 1 (MU 1) und Haus 2 (MU 2)
ist eine schutzbedurftige Nachtnutzung, zum Bei-
spiel durch Wohnen, ausgeschlossen.

Vorkehrungen zum Schutz | 10
gegen schadliche
Larmeinwirkungen

10

An den gemaf} der nachstehenden Anlage ,Schall-
schutz Zonierung” gemaf} § 10 Immissionsschutz
dieser Satzung gekennzeichneten Fassaden des Ge-
baudes im Haus 5 sowie den Fassaden in den jeweils
genannten Geschossen der Geb3aude Haus 3 und
Haus 9 sind zum Offnen geeignete Fenster nachts
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume nach DIN 4109-
1 /-2, Ausgabe 2018 unzulassig.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden,
wenn durch empfangerseitige SchallschutzmafRnah-
men gegen Gewerbelarm beispielsweise geschlos-
sene Wintergarten, geschlossene Balkone, geschlos-
sene Laubengange oder anderweitig vorgelagerte
Schallschutzmaftnahmen sichergestellt ist, dass die
nach TA Larm zuldssigen Richtwerte in 0,50 m vor
dem geoffneten Fenster eingehalten werden.
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Anlage ,Schallschutz Zonierung”“ zu & 10 Immissionsschutz dieser Satzung: Fassadenbereiche mit Aus-
schluss von zu 6ffnenden Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-
01 in der Nacht aufgrund von Gewerbelarm; (berechnet nach TA Larm vom 26.08.1998 zuletzt gean-
dert im Juli 2017); Rot alle Geschosse; Blau Obergeschoss OG 2 und Obergeschoss OG 3, Lila Einfrie-
dung/Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m uber Gelandeoberkante
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B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Planzei- Erklédrung der Planzeichen Lfd. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
chen Nr.
10,0 ;
F—F Mafizahl in Meter 1
2107/5 | Flurnummer 2
s
&= &3 |Flurgrenzen 3
Geplante Hauptbaukor- 4
per und verkehrliche Auf-
teilung des Strafien-
raums mit Baumstandor-
ten gemaf Vorhaben-
und ErschlieBungsplan
Rechtskraftiger Bebau- 5
ungsplan Nr. 13 ,fir das
Gewerbegebiet zwischen
der Ulmer Straf3e (B 10)
und Schopfelerstrafie,
westlich der Schreber-
straBe” mit planzeichne-
rischer Beschriftung
Gelandepunkte mit Ho- 6
henbeschriftungen
7 | Erlauterung der Nutzungsschablone (beispielhaft)
gemaf’ der Planzeichnung (Teil A):
Art der baulichen
MU 2 Nutzung
maximal zulds- | maximal zulds-
0’80 GF 1.200 m? sige Grundfld- | sige Geschoss-
chenzahl (GRZ) flache (GF)
2uléssige maximale An-
0 Il Bauweise zahl an Voll-
geschosse
- maximal zu-
FD | GH1050m Sachion | assige Ge-
samthohe (GH)
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Planzei-
chen

Erkldrung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

O

Bodendenkmal (D) mit
planzeichnerischer Num-
merierung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind
Bodendenkmaler vorhanden:

- D1:,Siedlung und Graber der friihen Bronzezeit,
Graber der Hallstattzeit, Brand- und Korpergraber
sowie Siedlung der romischen Kaiserzeit, Graber
des Frihmittelalters” (D-7-7527-0146)

- D2:,Siedlung der Bronze-, Urnenfelder-, Hall-
statt- und Laténezeit; Kastell, Siedlung (vicus),
Topferei, Graber und Stra3e der romischen Kai-
serzeit; Siedlung des Mittelalters und der friihen
Neuzeit® (D-7-7527-0147)

- D3:,Siedlung und Graber der romischen Kaiser-
zeit" (D-7-7527-0163)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art ist innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gemaR Artikel 7 Abs. 1 und 6
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutz-
behérde zu beantragen ist.

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkma-
lern und weiteren Denkmalern im Siedlungsumfeld
und in dessen Nahebereich gelten zudem die Bestim-
mungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG. Im Weiteren gilt
Art. 8 BayDSchG.

Geplante Einfriedung als
Schallschutz-Umwehrung

Bahnstrecke 5351 Giinz-
burg - Mindelheim

10

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der Bahn-
strecke nicht gefahrdet oder gestort werden. Das
Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden
Uberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn zu
sichern. Sie durfen nicht Uberschiittet oder beseitigt
werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des
Bauherrn neu einzumessen und zu setzen. Baumate-
rial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngeldande
zwischen- oder abgelagert werden, es sei denn, es
wird aufgrund vorubergehender Inanspruchnahme
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von Bahngrund ein Kurzzeitmietvertrag abgeschlos-
sen (Baustelleneinrichtungsflache). Lagerungen von
Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind
so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Bau-
stoffe / Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Ver-
wehungen) gelangen.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in
Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im Bereich
der Gleisanlagen, insbesondere des Bahnuibergangs,
nicht einschranken. Sollte mit Wasser zur Vermei-
dung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist
in jedem Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die
Bahnanlage auszuschliefien. Es muss in jedem Fall
dafiir gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruch-
massen auf die Bahnanlage (Gleisbereich) gelangen
konnen (Vermeidung von Betriebsgefahrdungen). Das
Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden
uberbaut werden.

Auf Grund der Ndhe zum Bahniibergang (BU) Bahn-
km 1,539 darf wahrend der Bauarbeiten die Raum-
strecke des BUs nicht durch Baustellenverkehr blo-
ckiert werden. Der Bauherr ist angehalten, das
Grundstuck im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit
und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem
Grundstuick verkehrenden Personen/Fahrzeuge derart
einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes
Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonsti-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen verhindert werden. Das Betreten von
Bahnanlagen ist nach & 62 EBO grundsatzlich unter-
sagt und bedarf daher im Einzelfall einer Genehmi-
gung. Sollte ein Betreten der Bahnanlagen notwen-
dig werden, ist rechtzeitig im Vorfeld eine ortliche
Einweisung durchzufuihren, ein Sicherungsplan ist
vorzulegen. Aufderdem durfen die Arbeiten nur im
Schutz von Sicherungsposten bzw. anderen zugelas-
senen Sicherungsverfahren ausgefiihrt werden. Es
wird hiermit auf & 64 EBO hingewiesen, wonach es
verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu
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verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungs-
einrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse
zu bereiten oder andere betriebsstorende oder be-
triebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen. Ein
Zugang zu den bahneigenen Anlagen fur Inspekti-
ons-, Wartungs- und InstandhaltungsmaRnahmen ist
sicherzustellen. Die uneingeschrankte Zugangs- und
Zufahrtmoglichkeit zu den vorhandenen Bahnanla-
gen muss fir die DB AG, deren beauftragten Dritten
bzw. ggf. deren Rechtsnachfolger, jederzeit taglich
rund um die Uhr gewahrleistet sein, auch wahrend
der BaumaRnahme.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zur
bahnstreckenbegleitenden Niederstromleitung. Es
wird auf die einschlagigen Gefahren hingewiesen
und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen
Bestimmungen. Sicherheitsabstande bzw. Sicher-
heitsvorkehrungen gemaf} den VDE-Richtlinien ein-
zuhalten.

Kiinftige Aus-/Umbaumafinahmen sowie notwendige
MaRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt,
in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind
der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne
Einschrankungen im 6ffentlichen Interesse zu ge-
wahren. Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumli-
cher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumaRnahme und zur Sicherung des Eisen-
bahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstan-
den vorgeschrieben. Grundsatzlich ist flir Baumaf3-
nahmen ein Abstand von 5,0 m zum Gleisbereich ein-
zuhalten. Bei BaumaRRnahmen im Bereich von Bahn-
anlagen ist deren Standsicherheit und Funktions-
tlchtigkeit zu gewahrleisten.

Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in un-
mittelbarer Nahe zur Bahnstrecke ist darauf zu ach-
ten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie einge-
halten werden und bei Einsatz von Kranen, durch die
Betriebsanlagen der Eisenbahn uberschwenkt wer-
den, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vor-
gehen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Bei
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Bauausflihrungen unter Einsatz von Bau-/Hubgeraten
(Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahn-
flache bzw. der Bahnbetriebsanlagen verboten. Die
Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher
zu stellen. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung
wird hingewiesen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen. Werden bei
einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen
der DB liberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschliefen. Die
Bauarbeiten missen grundsatzlich auerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten durch-
geflhrt werden. Wenn dies nicht mdglich ist, ist
rechtzeitig vor Baubeginn eine geprufte statische Be-
rechnung vorzulegen.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beein-
trachtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfolgen
kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grin-
flaichen mit Baumbestand zu beachten. Uber die
Grundstuicksgrenze zur Bahnlinie wachsende Vegeta-
tion ist zu entfernen und der Uberwuchs ist dauer-
haft zu verhindern. Die Standsicherheit der Baume ist
entlang der Bahngrenze zu Uberprifen und diese
sind ggf. zu entfernen. Alle Neuanpflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindest-
pflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril)
882 ,Landschaftspflege und Vegetationskontrolle® zu
beachten. Abstand und Art der Bepflanzung mussen
so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume
auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des
Gleises fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt
sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheits-
zuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind durch ge-
eignete MaRnahmen (Ruckschnitt u. a.) standig zu
gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzun-
gen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und
der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen
diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden.
Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn
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das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zuruckzuschneiden bzw. zu entfernen. Even-
tuell anfallende Kosten fir zusdtzlichen Vegetations-
rickschnitt werden durch die DB nicht Gbernommen.
Es wird auf die Verkehrssicherungspflicht (§8 823 ff.
BGB) des Grundstlickseigentimers hingewiesen. So-
weit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachti-
gungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kénnen, mussen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behalt sich die DB AG vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentiumers zurlickzuschneiden bzw.
zu entfernen. Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich
zustandigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser, Kanal usw.) uber vorhandene Kabel oder Lei-
tungen selbst zu befragen und deren Lage ortlich
festzulegen. Der gewodhnliche Betrieb dieser Kabel-
anlagen einschliefslich der Maft nahmen zu Wartung,
Entstérung und Instandhaltung durfen keinesfalls
behindert oder beeintrachtigt werden. Ein Sicher-
heitsabstand von mindestens 2,00 m muss eingehal-
ten werden. Die Kabelanlagen dirfen nicht Gberbaut
werden und mussen immer frei zuganglich sein auch
wahrend der Bauphase. Bei Kreuzungen sind die Ka-
belanlagen grundsatzlich zu unterkreuzen. Dach-,
Oberflachen- und sonstige Abwasser diurfen nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind
ordnungsgemaf in die 6ffentliche Kanalisation abzu-
leiten. Die Entwasserung der Flache ist so zu planen,
dass kein Oberflachenwasser zum Bahndamm hin-
stromen kann. Einer Versickerung in Gleisnahe kann
nicht zugestimmt werden. Eine Durchfeuchtung der
Bahnanlage muss auf Dauer verhindert werden. Es
durfen keine schadlichen Wasseranreicherungen im
Bahnkorper auftreten. Bahneigene Durchlasse und
Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht
beeintrachtigt werden (DB Konzernrichtlinie
836.4601 ff.). Durch die Bebauung darf deren Funk-
tion in keiner Weise beeintrachtigt werden. Es ist da-
rauf zu achten, dass von ggf. kiinftigen Solarenergie-
anlagen auf Dachflachen keine Beeintrachtigungen
oder Behinderungen des Eisenbahnverkehrs, z. B.
durch Blendwirkung, auf den westlich vom
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Planungsgebiet vorbeifiihrenden Bahnlinien ausge-
hen. Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei
zum Bahnbetriebsgeldnde hinzugestalten. Sie sind so
anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausge-
schlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme
eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen. Es ist
jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand
und Betrieb der Photovoltaikanlage keinerlei negati-
ven Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebs (z. B. Sichteinschrankungen der Triebfahr-
zeugfuhrer durch Blendungen, Reflexionen) entste-
hen kénnen und dass die Larmemissionen des Schie-
nenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte erhoht
werden. Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuch-
tungsanlagen (z. B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in
der Nahe der Gleise oder von Bahnubergdngen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der
Triebfahrzeugflhrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von
Signalbildern nicht vorkommen. Durch den benach-
barten Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb
durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder, etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Es wird
darauf hingewiesen, dass sich in unmittelbarer Nahe
des raumlichen Geltungsbereiches eine Ausgleichs-
flache fur Zauneidechsen vom Projekt G.016178102
befindet. Es ist zu beachten, dass durch die Umset-
zung des Bebauungsplanes die Maf3nahme nicht be-
eintrachtigt werden darf und unverandert erhalten
werden muss. Kinftige Aus- und UmbaumafRnahmen
sowie notwendige Mafinahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Ei-
senbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiter-
hin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im o6f-
fentlichen Interesse zu gewahren. Fir Schdden, die
der DB aus der BaumaRnahme entstehen, haftet der
Bauherr im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
und gegebenenfalls in vollem Umfang.
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Arten- und Pflanzliste: Bei allen Gehodlzpflanzungen
sind standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potenzielle naturliche Vegetation zu verwen-
den. Folgende Arten werden in beispielhafter Auf-
zahlung empfohlen.

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

- Acer platanoides (Spitzahorn)

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Juglans regia (Walnussbaum)

- Quercus robur (Stileiche)

- Quercus petraea (Traubeneiche)
- Salix alba (Silber-Weide)

- Tilia cordata (Winterlinde)

- Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
- Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

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

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)

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

- Salix caprea (Sal-Weide)

- Sorbus aria (Mehlbeere)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)
- Sorbus domestica (Speierling)
- Sorbus torminales (Elsbeere)

Obstbaume (regionaltypische Sorten): Mindest-
pflanzqualitat: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammum-
fang (StU) 12-14 cm

- Malus domestica (Kulturapfel in Sorten)

- Prunus cerasus (Sauerkirsche)

- Pyrus communis (Kulturbirne in Sorten)

- Prunus domestica ssp. domestica (Zwetschge)
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Straucher: Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Strau-
cher, Hohe 60-100 cm

Amelanchier ovalis (Gemeine Felsenbirne)
Berberis vulgaris (Berberitze)

Corylus avellana (Hasel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weif3dorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weiftdorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)

Daphne mezereum (Seidelbast)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)

Ilex aquifolium (Stechpalme)

Juniperus communis (Gemeiner Wacholder)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Pyracantha coccinea (Feuerdorn)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes spec. (Johannisbeeren)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa glauca (Hecht-Rose)

Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rosa)

Salix caprea (Salweide), Salix cinerea (Grau-
weide), Salix fragilis (Bruchweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan gemafs Bayerischer Bauordnung
(BayBO) beizufligen, der aus den Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans zu entwickeln ist. Die Einhal-
tung der Mafinahmen ist verbindlich.
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Unverschmutztes Niederschlagswasser: Die Zwi-
schenspeicherung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser in Zisternen zur Ermoglichung 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
Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder
Sickerrohre) ausschlieRRen. Die Eignung der Boden-
verhaltnisse im Bereich dieses Bebauungsplanes fur
eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwas-
serungsanlagen durch geeignete Sachverstandige
Uberpruft werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar,
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbe-
horde einzureichen.

13

Im Baugenehmigungsverfahren ist eine Entwasse-
rungsplanung mit Beruicksichtigung von Starkregene-
reignissen vorzulegen.
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Verschmutztes Niederschlagswasser: Zur Klarung der
Behandlungsbediuirftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unver-
schmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird das
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Verei-
nigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(DWA) empfohlen. Aus Griinden des Gewasserschut-
zes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- und
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

15

Oberflachenwasser und wild-abflieftendes Nieder-
schlagswasser: Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schad-
los abgefiihrt werden kann. Der natiirliche Ablauf
wild abfliefienden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstuck darf nicht zum Nachteil eines hoher lie-
genden Grundstucks behindert werden. Auch darf der
naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz WHG). Zum Schutz der
einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser
sind ggf. Objektschutzmafinahmen vorzusehen, wo-
bei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstucke 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 Kellereingangstiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Licht-
schachten, ausgefihrt werden. Um eine Abflussbe-
schleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende Riickhaltemanahmen vorzusehen.
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Grundwasserschutz: Die Erkundung des Baugrundes
einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt dem je-
weiligen 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 (Grundwasserabsenkungen durch Bauwas-
serhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder
Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig
vor deren Durchfuhrung mit der Kreisverwaltungsbe-
horde bezlglich der Erforderlichkeit einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Be-
weissicherung bei Bauwasserhaltung zur Abwehr un-
berechtigter Anspriche Dritter wird empfohlen.

———O—

Unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen

17

Eine Beschadigung oder Gefahrdung von Leitungen
muss ausgeschlossen werden. Fur jegliche Baumaf3-
nahmen im Bereich der Leitungen ist eine rechtzei-
tige Abstimmung mit dem zustandigen Leitungstra-
ger erforderlich. Schutzbereiche beidseits der Lei-
tungsachsen sind von einer Bebauung sowie tief
wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Der Bestand,
Betrieb und Unterhalt der Anlagen sind zu sichern.

18

Auf das Mobilitatskonzept, Stattbau Minchen GmbH,
wird hingewiesen, welches als Anlage 6 der Begrun-
dung beigefligt ist. Die Reduzierung des Stellplatz-
schlussel ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages
und somit der Vorhaben- und Erschliefdungsplanung.
Die Mobilitatsstation ist planungsrechtlich vorge-
schrieben und umzusetzen.
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Auf die schalltechnische Untersuchung, Imakum
GmbH, wird hingewiesen, welche als Anlage 4 der
Begriindung des Bebauungsplanes beigefligt ist.

Fur die im Baugenehmigungsverfahren erforderliche
Nachweise zum Schallschutz konnen die in dem Be-
richt Nr. 0709-005/23 von der Imakum GmbH mit
dem Titel ,Schalltechnische Untersuchung zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 79 ,Beidseits
der Schreberstra’e’, Stadt Glinzburg®, in der Fassung
vom 25.11.2024 (Anlage 4) dargelegten Beurtei-
lungspegel herangezogen werden.

Die in den Festsetzungen genannten ,nach DIN 4109
nicht schutzbediirftigen Vorradume® sind so auszustat-
ten bzw. anzulegen, dass sie nicht Teil der Wohn-
raume sind (beispielsweise auerhalb der thermi-
schen Hulle des Gebaudes, keine Heizung).

Fir den Schutz von Aufienwohnbereichen (Terrassen,
Balkone, Loggien, Dachterrassen) vor Gerdauschspit-
zen liegen keine Regelwerke vor. Hier kann analog
zur Einstufung der TA Larm die Grenze bei einem um
30 dB erhohten Immissionsrichtwert der Gebietska-
tegorie, im urbanen Gebiet also 93 dB(A) gezogen
werden. Ab dieser Grenze sind SchutzmafRnahmen
fur AuBenwohnbereiche anzuraten. Um dies sicher-
zustellen, ist in der Mitte der nutzbaren Flache, 2 m
uber Oberkante der Nutzflache unter Berucksichti-
gung ggf. erforderlicher Schallschutzmafinahmen ein
Spitzenpegel des Warnsignals der Bahn von tagsuber
93 dB(A) im MU rechnerisch nachzuweisen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonsti-
gen Vorschriften kdnnen im Rathaus der Stadt Gunz-
burg, Stadtbauamt - Stadtplanung, Schlossplatz 1,
89312 Gunzburg wahrend der ublichen Dienstzeiten
zusammen mit den ubrigen.
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Auf die von Staatsstrafden/Bundesstrafien ausgehen-
den Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erfor-
derliche Larmschutzmaftnahmen werden nicht vom
Baulasttrager der Bundes-/StaatsstraRe iUbernommen
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

21

Die Entwasserungseinrichtungen von Stellplatzen

sind so anzulegen, dass kein Niederschlagswasser

den offentlichen Verkehrsflachen im Siedlungsum-
feld zugeleitet wird.

22

Auf die Baugrunderkundung (bzw. den Grundwasser-
Pumpversuch), Campus Ingenieurgesellschaft MbH,
wird hingewiesen, welche als Anlage 2 der Begriin-
dung beigeflgt ist.

23

Auf die (schwingungstechnische) Erschiitterungs-
und sekundarluftschalltechnische Untersuchung,
imb-dynamik GmbH, wird hingewiesen, welche als
Anlage 5 der Begrindung beigefugt ist. Die Erschit-
terungs- und Sekundarluftschalltechnische Untersu-
chung ist Bestandteil bzw. Grundlage der Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung.

24

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP),
Dr. Andreas Schuler, Buro fir Landschaftsplanung
und Artenschutz, wird hingewiesen, welche als An-
lage 1 der Begriindung beigefiigt ist. Eine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fiir den Ab-
riss der Bestandsgebdude ist bei der Regierung von
Schwaben im Vorfeld der AbbruchmafRnahmen zu be-
antragen.

25

Verkehr: Auf die Verkehrsuntersuchung zum Bauvor-
haben Ulmer Strafde / Schreberstrafte / Rinnweg, ge-
vas humberg / partner Ingenieurgesellschaft fir Ver-
kehrsplanung und Verkehrstechnik mbH, wird hinge-
wiesen, welche als Anlage 3 der Begriindung beige-
fugt ist. Die verkehrliche Situation ist leistungsfahig.
Nahere gutachterliche Ausfiihrungen sind vollstdndig
der Verkehrsuntersuchung zu entnehmen.
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Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht
bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten organolep-
tische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt wer-
den, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zustandige
Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bo-
den mit von Natur aus erhohten Schadstoffgehalten
(geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung
fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landrats-
amt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastun-
gen in Kenntnis zu setzen. Unndétige 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 mdglichst nach den
Vorgaben des & 6-8 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfur von einem geeigneten Fachbiro
ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen. Zum
Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden
Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915 Kapitel
7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachge-
mafien Umgang und zur rechtskonformen Verwer-
tung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bo-
denmaterials vor Beginn der Baumafinahme zu kla-
ren. Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund
um Bauobjekte erheblich mechanisch beansprucht.
Da diese nach Abschluss der Mafnahmen wieder na-
turliche Bodenfunktionen tbernehmen sollen, gilt es
ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schutzen, zu
erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wieder-
herzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung
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tragt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch
Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die
Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu er-
leichtern sowie 3. die Folgekosten flir Rekultivierun-
gen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umwelt-
gerechten Umgang mit Boden wird daher auf den
Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des
Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baube-
gleitung BBB - Leitfaden fiir die Praxis® vom Bun-
desverband Boden e.V.) verwiesen.

27 |Die Genehmigungsfreistellung nach Art. 58 Abs. 1
Satz 2 BayBO ist aus immissionsschutzfachlicher
Sicht ausgeschlossen und ein Baugenehmigungsver-
fahren durchzufihren.
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