Planen und Bauen. In Glnzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58.4
“Luldweg*

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund von

- 82 Abs. 1, 89, 810 und 812 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist;

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

- der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist;

- Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23.
April 2026 (GVBI. S. 190) geandert worden ist.

fur das oben genannte Gebiet folgenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Bestandteile dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:
- die beigefiigte Planzeichnung vom 30.06.2026
- die nachstehenden Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B)
- die Begrindung in der Fassung vom 30.06.2026
- der Umweltbericht in der Fassung vom 30.06.2026
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 30.06.2026
- Anlage 1 Flachennutzung Bestand vom 30.06.2026
- Anlage 2 Eingriffsbewertung vom 30.06.2026
- Anlage 3 Bestehende Ausgleichsflache A1 vom 30.06.2026
- Anlage 4 Bestehende Ausgleichsflache A2 vom 30.06.2026
- Anlage 5 Artenschutzbericht vom 18.04.2024
- Anlage 6 Baugrundbeurteilung 31.08.2020
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Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

A) Festsetzungen

Plan- Erklarung der Planzeichen § Lfd.
zeichen Nr.

Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Gebietsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wird von einer Linie umschlossen,
die das bestehende Gebiet der Bendl GmbH & Co.
KG sowie die Zufahrt Uber die StraRe ,LuRweg" und
die davon sudlich als landwirtschaftliche Fléache
genutzte Grinflache erfasst.

Ob eine Flache im Geltungsbereich dieses Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes liegt, ergibt sich
aus der Planzeichnung. Die Planzeichnung wird er-
ganzt durch obige Gebietsbeschreibung.

= = m | Crenze des Geltungs- 1 3
bereiches

MaRgebend ist die Innenkante des verwendeten
Planzeichens.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Baufeldes Nordost sind nachfolgende
Nutzungen zuléssig:

Wohngebaude, Geschafts-, Biro- und Verwaltungs-
gebaude, Anlagen fir kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Parkhaus und
Stellplatze.

Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen 8§ Lfd.
zeichen Nr.

Textliche Festsetzungen

Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art austiben, i. S. des § 13 BauNVO.

GE 1

Gewerbegebiet 2 2

Die mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Bereiche
werden gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet fest-
gesetzt.

Zulassig sind innerhalb der GE:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lager-
pléatze, Parkhduser und Stellplatze

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen, soweit sie dem gewerblichen Be-
trieb zugeordnet sind

- Anlagen fir gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zulassig sind innerhalb GE 1 und GE 2:

- Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe jeglicher
Art.

Die nach § 8 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, Betriebsinhaber, Betriebsleiter

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale Zwe-
cke

- Vergniigungsstatten

sind ausgeschlossen.

Verfasser:

Vorentwurf: 30.06.2026

mks Architekten-Ingenieure GmbH

Seite 3 von 24




Planen und Bauen. In Glinzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58.4
“Lulweg”

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Plan- Erkl&rung der Planzeichen 8§ Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.
2 3 | Im Rahmen der vorstehend festgesetzten Nutzun-
gen sind geman § 12 Abs. 3a BauGB nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet.
3 | 0 | MaR der baulichen Nutzung
0,8 Maximal zulassige 3 1 | Die mit baulichen Anlagen tberdeckten Flachen

Grundflachenzahl

darfen je Baugrundstiick zusammen hdchstens das
Mal erreichen, das sich bei Vervielfaltigung seiner
Grundflache mit der GRZ ergibt (§ 19 BauNVO).

Im Baufeld Nordost wird eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Im GE 1 und GE 2 wird eine maximal zul&ssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

GF Geschossflache von 3 2.1 | Im Baufeld Nordost ist eine maximale Geschossfla-
9.100 | 9.100 m?2 che (GF) von 9.100 m? fur die Hauptgebaude zul&s-

m2 sig. Der Anteil der Geschossflachen fir Wohnen

darf 50% nicht tberschreiten.

GF Geschossflache von 3 2.2 | Im GE 1 ist eine maximale Geschossflache (GF) von
2.900 | 2.900 mz 2.900 m2 fur die Hauptgebaude zulassig.

m2
Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.
GF Geschossflache (GF) 2.3 | Im GE 2 ist eine maximale Geschossflache (GF) von
15.100 | von 15.100 m2 15.100 m2 fur die Hauptgebaude zulassig.
m2
WH Maximal zuléssige 3 | Inder Planzeichnung ist im Baufeld Nordost und
Wandhéhe bei Gebau- fur die mit GE1 gekennzeichneten Bereiche die ma-
780 | den ximal zulassige Wandhéhe (WH) differenziert in die
Baufelder eingetragen.
Wandhohe ist der Hohenunterschied zwischen der
Hohe des festgesetzten Bezugspunktes (unterer
Messpunkt) und dem Schnittpunkt der Traufwand
mit der Oberkante der Dachhaut (oberer Mess-
punkt). Als oberer Messpunkt wird bei Gebauden
mit Pultdach die héhere Wandseite angesetzt, bei
Geb&uden mit Flachdach die Oberkante der Attika.
OK Oberkante (OK) bauli- 4 | Die Oberkante baulicher Anlagen ist definiert als
cher Anlagen als Hohe héchstgelegener Bereich der Dachhaut von geneig-
in m 4. NHN (Normal- ten Dachern (Dachfirst) und Flachdachern (oberer
héhen-Null) als Abschluss der Attika).
Hochstmal? bezogen )
auf einen Bezugspunkt Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante
baulicher Anlagen ist durch untergeordnete techni-
sche Bauteile (Kamine, Antennen, Fahrstuhl-
schachte, Luftungsanlagen usw.) um maximal 3 m
zuléssig.
4.1 | Im Baufeld Nordost wird die Oberkante baulicher
Anlagen mit einer maximalen Hohe von 455,50 m
0. NHN festgesetzt.
Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan-
zeichen

Erkl&rung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

4.2

Fur die mit GE 1 gekennzeichneten Bereiche wird
die Oberkante baulicher Anlagen mit folgender ma-
ximalen Hohe festgesetzt

Flachdach 454,00 m . NHN
Satteldach, Pultdach 457,00 m (. NHN

4.3

Fur die mit GE 2 gekennzeichneten Bereiche wird
die Oberkante baulicher Anlagen mit folgender ma-
ximalen Hohe festgesetzt:

Flachdach 454,00 m . NHN
Satteldach, Pultdach 457,00 m . NHN

Abweichend hiervon sind zulassig:

- auf einer Grundflache vom maximal
4.000 m2 bauliche Anlagen bis zu einer ma-
ximalen H6he von 460 m . NHN.

- Auf einer Grundflache von maximal 500 mz2
bauliche Anlagen bis zu einer maximalen
Hohe von 463 m . NHN

- Auf einer Grundflache von maximal 900 mz2
bauliche Anlagen bis zu einer maximalen
Hohe von 465 m . NHN

GOK
mind.
445 40

Festgesetzte Mindest-
héhe des geplanten
Gelande

Baufeld Nordost, GE1 und GE2;

Die Mindesthdhe fur das geplante Gelande wird mit
445,40 m . NHN festgesetzt.

Verfasser:

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.

FOK Festgesetzte Mindest- 6 Baufeld Nordost, GE1 und GE2:

mind. | hohe der FuBboden-

44550 | oberkante bei Gebau- Die Mindesthdhe fur die FuRbodenoberkante des
den FertigfuBbodens von Gebauden wird mit 445,50 m
U. NHN festgesetzt.

G Hohenbezugspunkt mit 7 | Der Bezugspunkt fir die festgesetzte Oberkante
Hohenkote in Metern baulicher Anlagen sowie fur die festgesetzten Min-
tber NHN (Normalho- desthdhen von geplantem Geléande und der Ful3bo-

H1 hen-Null) und Numme- denoberkante ist die als Hinweis in der Planzeich-
44521 | rierung nung dargestellte Hohenkote in Metern i. NHN
dargestellt:
Bezugspunkt fir Baufeld Nordost:
H1 = 445,21 m. 0. NHN
Bezugspunkt fur GE1 und GE2:
H2 = 444,81 m . NHN
-0—@- | Nutzungsgrenze 8 | Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zur
Art oder Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches.
0 | Uberbaubare Grundstiicksflache;
Stellung der Geb&aude, Bauweise
se===== | Baugrenze 1 | Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch
Baugrenzen festgesetzt. Gebdude und Gebaudeteile
darfen die Baugrenze nicht Gberschreiten.
1.1 | Im Baufeld Nordost darf eine Uberschreitung der
Baugrenzen gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO durch Bal-
kone und untergeordnete Vorbauten (wie
Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan-
zeichen

Erkl&rung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Vordécher, Erker, Terrasseniiberdachungen und
Wintergarten) maximal 1,50 m betragen, wenn
diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Breite der Aul3enwand des jeweiligen Geb&audes in
Anspruch nehmen.

Abweichende Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gelten die Grundséatze der offenen Bauweise gem.
§ 22 Abs. 2 BauNVO, mit der MaRgabe, dass Ge-
baude auch mit einer Lange von mehr als 50 m er-
richtet werden dirfen.

Flachen fiir Gemeinbedarf, 6ffentlichen
Verkehr und Versorgung

StraRenverkehrsflache

offentlicher Verkehrsraum

Stral3enbegrenzungsli-
nie

Die im Plan hellgriin markierte Stral3enbegren-
zungslinie kennzeichnet den &uf3eren Rand der Fla-
che, auf der 6ffentlicher Verkehr vorgesehen ist.

Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt

Eine Zu- und Abfahrt von der Staatsstral3e 1168 in
das Baufeld Nordost sind im gekennzeichneten Be-
reich nicht zulassig.

Zu- und Abfahrten von der Straf3e ,In der Hetz" in
das GE 2 sind ausschliefRlich als Notzufahrten zu-
lassig.

Verfasser:

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan-
zeichen

Erkl&rung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Flachen fur Versor- 4
gungsanlagen mit
Zweckbestimmung
D Elektrizitat 5
p— Leitung Strom, 6 | Beiderseits der Leitungstrasse ist ein Schutzbereich
KLLAS 20 kV Mittelspannung, von 9 m beiderseits der Leitungsmittelachse von
oberirdisch, mit Be- Bebauung freizuhalten. PlanungsmafRnahmen in-
zeichnung nerhalb der Schutzbereiche sind der LEW Verteil-
netz GmbH zur Stellungnahme vorzulegen.
P Leitung Strom, 7 | Die Planungsmafnahmen sind friihzeitig mit der
-o==¢-- | 20 kV Mittelspannung, LEW Verteilnetz GmbH abzustimmen.
unterirdisch geplant,
mit Bezeichnung
—+—+ | Leitung Strom, 8 | Beiderseits der Leitungstrasse ist ein Schutzbereich
Niederspannung, ober- von 2,5 m von Bebauung freizuhalten. Planungs-
irdisch maflnahmen innerhalb der Schutzbereiche sind der
LEW Verteilnetz GmbH zur Stellungnahme vorzule-
gen.
e Leitung Strom, 9 | Die Planungsmafnahmen sind friihzeitig mit der
Niederspannung, un- LEW Verteilnetz GmbH abzustimmen.
terirdisch geplant
Leitung Strom, 10 | Beiderseits der Leitungstrasse ist ein Schutzbereich
—®——%—| Niederspannung, un- von 2,5 m von Bebauung freizuhalten. Planungs-
terirdisch mal3nahmen innerhalb der Schutzbereiche sind der
Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.
LEW Verteilnetz GmbH zur Stellungnahme vorzule-
gen.
Leitung Telekommuni- 11 | Beiderseits der Leitungstrasse ist ein Schutzbereich
. :
kation (Telekom), von 2,5 m von Bebauung freizuhalten. Planungs-
oberirdisch maflnahmen innerhalb der Schutzbereiche sind der
Telekom zur Stellungnahme vorzulegen.
Leitung Telekommuni- 12 | Die PlanungsmafRnahmen sind friihzeitig mit der
[T}o-— : .
kation (Telekom), un- Telekom abzustimmen.
terirdisch geplant
. | Leitung Telekommuni- 13 | Beiderseits der Leitungstrasse ist ein Schutzbereich
kation (Telekom), von 2,5 m von Bebauung freizuhalten. Planungs-
unterirdisch mafRnahmen innerhalb der Schutzbereiche sind der
Telekom zur Stellungnahme vorzulegen.
0 | Grunfléchen; Anpflanzungen
990998 | Umgrenzung von Fla- 1 | Pflanzung 1 und Pflanzung 2: Zur Eingriinung ist
Q000G | chen zum Anpflanzen eine zweireihige Baum-Strauch-Hecke mit Strau-
von Baumen, Strau- chern der Pflanzliste gemaf 8 6 Nr. 4 der Satzung
chern und sonstigen und einem Anteil von 15% B&dumen mit Baumen 1.
Bepflanzungen Wuchsordnung der Pflanzliste geméaR § 6 Nr. 3 der
Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es
ist ausschlieR3lich autochthones (heimisches) Pflan-
zenmaterial zulassig. Pflanzabstand der Straucher /
Baume untereinander: 1,5 m. Abstand der Reihen
untereinander 1,0 m. Nicht durch Pflanzgebote be-
legte Flachenanteile sind als unversiegelte Grinfla-
chen zu gestalten.
Innerhalb der Flachen ist die Anlage von Mulden
zur Niederschlagswasserversickerung zuléssig. Die
Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen

zeichen Nr.
Errichtung baulicher Anlagen und Nebenanlagen
gemal’ 8 14 BauNVO ist innerhalb der Flachen un-
zuléssig.

2 | Pro angefangene 1.500 m2 im Baufeld Nordost, GE
1 und GE 2 ist ein Baum 1. Wuchsordnung gemaf §
6 Nr. 3 der Satzung zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Entlang der Nordseite des Baufeldes
Nordost ist die Pflanzung von Badumen 2. Wuchs-
ordnung gemar 8§ 6 Nr. 3 der Satzung zul&ssig.
Weitere Vorgaben beziglich zu pflanzender Baume
(Pflanzvorschriften in der Stellplatzsatzung der
Stadt Glnzburg) sowie Pflanzungen nach Festset-
zung § 6 Nr. 2 werden darauf angerechnet.
3 | Baume 1. Ordnung: Hochstdmme 3x verpflanzt,

Stammumfang 12-14 cm.
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Baumhasel Corylus colurna
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Baume 2. Ordnung: Hochstdmme 3x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm.
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen 8§ Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.
Mehlbeere Sorbus aria
Speierling Sorbus torminalis
6 4 | Strducher: Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2x ver-
pflanzt, Héhe 60-100 cm.
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Zweigriffliger Weil3dorn  Crataegus laevigata

Eingriffliger Weil3dorn
Europ. Pfaffenhitchen

Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Faulbaum Rhamnus frangula
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wildrosen Rosa spec.
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

6 5 | Die Gehdlzpflanzungen sind 5 Jahre durch einen bis
zum Boden fuhrenden Wildschutzzaun vor Verbiss
zu schatzen. Nach 5 Jahren und ausreichender Ent-
wicklung der Gehélze kann der Wildschutzzaun ent-
fernt werden.

6 6 | PflegemaRnahmen:
Samtliche Gehdlze sind dauerhaft in freiwachsender
Form zu erhalten. Einkirzungen der Krone, insbe-
sondere des Leittriebes sind unzuldssig. Abgestor-
bene Gehodlze sind artgleich zu ersetzen.

Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen 8§ Lfd.
zeichen Nr.

Textliche Festsetzungen

Ein Rickschnitt der &ufReren Heckenpflanzungen ist
frihestens nach 15 Jahren in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde zulassig. Die Pflege ist
abschnittsweise auf maximal einem Drittel der
Lange durchzufihren. Zwischen den einzelnen Pfle-
geabschnitten ist ein Zeitraum von mind. 2 Jahren
einzuhalten.

Der Einsatz von organischen und mineralischen
Dungemitteln, sowie Pflanzenschutzmitteln ist un-
zuléssig.

m Umgrenzung von Fla- 6 7

chen mit Bindungen
fur Bepflanzungen
und fir die Erhaltung
von Baumen, Strau-
chern und sonstigen
Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Zu erhalten sind gemaf Planzeichnung die Geholz-
bestande, die der Eingrinung dienen.

Das Fallen von Baumen zur Gefahrenabwehr und
aus Verkehrssicherheitsgrinden ist zulassig, wenn
eine Ersatzpflanzung in gleichwertiger Gréf3e und
Qualitat erfolgt.

Sterben Pflanzen ab, die nach diesem Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu erhalten waren, ist je-
weils wieder an derselben Stelle oder im ndheren
Umkreis spéatestens innerhalb eines Jahres Ersatz
gleicher Art und Anzahl zu pflanzen.

Erhalt von Baumen 6 8

Der an der gekennzeichneten Stelle vorhandene
Baum darf nicht beseitigt, geschadigt oder zum Ab-
sterben gebracht werden; es gelten die Vorschriften
der DIN 18920.

Zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ist mit Baum- und Gehdlzpflanzungen ein Abstand
von mindestens 3 m zur Leitungsachse einzuhalten.

Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Plan- Erkl&rung der Planzeichen 8§ Lfd. Textliche Festsetzungen
zeichen Nr.

6 10 | Die Bepflanzung und Ansaat der Freiflachen muss
spatestens in der auf die Fertigstellung der Bau-
mal3nahme folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Die Ausfuhrung der Pflanz- und AnsaatmalRnahmen
ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungs-
plan darzulegen.

|-~~~ | Flache fur MaBnahmen | 6 11 | Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ,Am LuR-

L LL L zum Schutz, zur Pflege
Al und zur Entwicklung
von Boden, Natur und
Landschaft — Aus-
gleichsfldache 1 gem.
Anlage 3 zum vorha-
benbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 58.4

weg" fur Bauantrag 074/2020 innerhalb des Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 58.4 auf einer Teilflache der FI.-Nr.
3380/6, Gmk. Glunzburg.

Entwicklungsziele:

e Extensive, maRiig artenreiche frische Flachland-
mahwiese (LRT 6510 nach Anhang | der FFH-
Richtlinie) auf einer Flache von ca. 1.265 mz2,

e Gliedernde, naturnahe Hecke auf einer Flache
von ca. 425 m2.

o Lesesteinriegel.

MaRRnahmen, Artenauswahl B&ume und Straucher,
Pflege, Entwicklungsdauer und allgemeine Pflege-
anforderungen geméaR Anlage 6 zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 58.4 ,LuRweg"“.

T I 1T T
B A | Flache fur MaBnahmen 6 12

TTTT
zum Schutz, zur Pflege
A2 und zur Entwicklung
von Boden, Natur und
Landschaft — Aus-
gleichsfldache 2 gem.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ,Am
Rothelgraben* fur Bauantrag 074/2020 aul3erhalb
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 58.4 auf der FI.-Nr. 3475, Gmk.
Gulnzburg.
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Anlage 4 zum vorha-
benbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 58.4

Entwicklungsziele:

e Extensive, feuchte Hochstaudenflur (LRT 6430
nach Anhang | der FFH-Richtlinie) auf einer Fla-
che von ca. 174 mz.

e Extensive, maRig artenreiche frische Flachland-
mahwiese (LRT 6510 nach Anhang | der FFH-
Richtlinie) auf einer Flache von ca. 1.679 m2.

e Baum-Strauch-Hecke mit Krautsaumen auf ei-
ner Flache von ca. 268 m2,

e Totholzstrukturen und Lesesteinriegel.

Maflnahmen, Artenauswahl Baume und Straucher,
Pflege, Entwicklungsdauer und allgemeine Pflege-
anforderungen gemaR Anlage 4 zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 58.4 ,Lu3weg“.

13

Es ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich von
37.296 Wertpunkten zu erbringen (Berechnungen
zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes und Aus-
gleichsumfanges siehe Umweltbericht, Kapitel 8,
Punkt 8.3.).

(Der Kompensationsbedarf wird im weiteren Ver-
fahren durch den Erwerb von Okopunkten erbracht).

Bei allen Ausgleichsflachen hat der Nachweis der
dringlichen Sicherung als Ausgleichsflache durch
Grundbucheintrag o. &. zu erfolgen.

Die MalRnahmen sind in einem landschaftspflegeri-
schen Ausfiihrungsplan zu konkretisieren und mit
den zustandigen Fachbehdrden (Untere Natur-
schutzbehorde, ggf. Forstbehdrde) abzustimmen.
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Die MalRBnahmen sind spéatestens innerhalb eines
Jahres, nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft er-
reicht hat, auszuftihren.

Spezieller Artenschutz

Im gesamten Geltungsbereich gelten folgende ar-
tenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen und
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen:

Vermeidungsmalf3-
V1 nahme 1

Entfernen von Gehdlzen zum Schutz gehdélzbriten-
der Vogelarten und gehdlzgebundener Fledermaus-
arten nur in den Wintermonaten vor Beginn der
Brutsaison der Vogel bzw. Aktivitatsphase der Fle-
derméuse (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Vermeidungsmal3-
V2 nahme 2

Schutz der nicht zur Fallung vorgesehenen Baume
vor unbeabsichtigten Beschadigungen durch geeig-
nete MaRnahmen gem. DIN 18920 (Vegetations-
technik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen) (ganzjéhrig).

Vermeidungsmalf3-
V3 nahme 3

Umsetzung von MalRnahmen zur Minderung der
schadlichen Einwirkung von Beleuchtungsanlagen
auf Tiere (insbes. Insekten und Vogel) im Sinne der
.Licht-Leitlinie" der Bund/L&nder-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) (2012).

Fur die Beleuchtung der Erschlief3ungsstraf3en, pri-
vater Zufahrten, Parkplatze, Fassaden sowie der be-
trieblichen Verkehrsflachen und Auf3enanlagen sind
Leuchtmittel mit warmweifl3en LED Lampen mit

Verfasser: mks Architekten-Ingenieure GmbH
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einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin zu
verwenden (Insektenschonendes Lichtspektrum).

V 4

Vermeidungsmalf3-
nahme 4

Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen
durch spezielle Gestaltung der Glasfronten.

Schutz gegen Umwelteinwirkungen

(Angaben zum /mmissionsschutz werden im weite-
ren Verfahren ergénzi).

Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 58.4 gelten die Abstandsflachen-
vorschriften gemaf Art. 6 der BayBO.

Die Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstands-
flachentiefe in der Stadt Glinzburg (Abstandsfla-
chensatzung) vom 27.01.2021 findet fur das Bau-
feld Nordost keine Anwendung.

10

Baugestaltung

FD
SD
PD

Flachdach
Satteldach
Pultdacht

10

Im Plangebiet sind fur Hauptgeb&ude und sonstige
Nebenanlagen Flach-, Sattel- oder Pultdach zulas-

sig.
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10 | 11

Ausnahmsweise zuléssig sind im GE 2 Tonnendé-
cher fiir die Uberdachung von Lagerflachen und
Schiittboxen.

10 | 1.2

Flachdéacher sind extensiv zu begriinen. Ausgenom-
men davon bleiben die Solarmindestflachen und
nicht nutzbaren Dachflachen gemaf Festsetzung
11.1.

10 | 1.3

Sonnenkollektoren und PV-Anlagen sind bei Sattel-
déachern und Pultdéachern entsprechend der Dach-
neigung auf der Dachhaut oder in die Dachhaut in-
tegriert zuldssig. Bei Flachdéachern dirfen aufge-
standerte Sonnenkollektoren oder PV-Anlagen die
Oberkante der Attika um nicht mehr als 1,5 m tber-
schreiten.

10 | 14

Aufgestanderte PV-Anlagen sind um die Anlagen-
hdhe von der Dachkante abzurlicken.

10 2

Einfriedungen sind kleintiergdngig ohne Sockel und
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 cm aus-
zubilden.

Es sind ausschlie3lich Zaune zuléssig, unzuléssig
sind Mauern und Gabionenwéande.

10 | 21

Fur die mit GE gekennzeichneten Bereiche sind Ein-
friedungen bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m
zulassig.
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10

22

Fur die mit MI gekennzeichneten Bereiche sind Ein-
friedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m
zuléssig.

10

Werbeanlagen dirfen nur innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstucksflachen an der Stétte der Leistung
errichtet werden. Fremdwerbeanlagen sind nicht
zugelassen. Pro Gebaudefassade ist maximal ein
Werbeschriftzug mit einer Buchstabengréf3e von
maximal 1 m zulassig.

Folgende zuséatzliche Werbeanlagen sind zul&ssig:

- Maximal ein freistehender Pylon mit einer
maximalen Hohe von 8 m. Freistehende
Stelen mit einer maximalen Héhe von 5 m.

- Maximal eine Sammelwerbeanlage im Zu-
fahrtsbereich des LuRweg mit einer maxi-
malen Gesamtgrof3e von 15 m2,

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht, Skybeamer, Bildschirme, Bildprojektoren und
vollflachige Klebefolien sind unzuléssig. Werbean-
lagen dirfen keine ablenkende Wirkung auf Ver-
kehrsteilnehmer der Staatsstrae 1168 entfalten.

Die artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme
V3 (8 7 Nr. 4) ist zu beachten.

11

MafRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Koppelung
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Solarmindestflachen 11 1

Nutzbare Dachflachen der Gebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu mindes-
tens 40% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie auszustatten (Solarmin-
destflache). Die Errichtung solarthermischer Anla-
gen kann auf die zu errichtende Flache angerech-
net werden.

Zu den nicht nutzbaren Dachflache zahlen insbe-
sondere Dachfenster, Aufbauten zur Belichtung
oder Beliftung, Dacheinschnitte, Gauben sowie
Flachen fur notwendige bautechnische, sicherheits-
technische oder bauordnungsrechtliche Abstands-
flachen.

12 | O

Freianlagengestaltung

Flachenbefestigungen 12 1

Verkehrsflachen, Stellplatze, Feuerwehrzufahrten,
Ausstellungsflachen oder Lagerflachen sind mit
wasserdurchlassigen Beléagen auszubilden. Geeig-
net sind je nach Nutzungsart z. B. Natursteinpflas-
ter, wasserdurchlassige Betonpflastersteine, Pflas-
ter mit Rasenfugen, Rasenwaben, Schotterbelag
oder Schotterrasen.

Ausnahmsweise sind nachweislich erforderliche be-
triebsbedingte Vollversiegelungen zum Schutz von
Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintragen
zuléssig. Der Umfang ist auf das zwingend erforder-
liche Mal? zu begrenzen.
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B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Plan- Erklarung der Planzeichen § Lfd. | Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
zeichen Nr.
j Flurstiicksgrenze 1
3447 | Flurstiick-Nr. 2
Haupt- und Nebenge- 3
» 11| baude
Bestandsgebaude, zurtick 4
zu bauen, siehe Plan-
zeichnung
*444,50 Hoéhenkote des Bestands- 5
gelandes
/6,04 | Mal3zahl in Meter 6
m jgiig Firsthohe Bestand und 7
’ Traufhdhe Bestand in m
0. NHN
20 m Anbauverbotszone 8
: 7 | st 1168
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Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Geschossflachen-
zahl als Hochstmalf

Grundflachenzahl
als Hochstmal

zulassige

Dachneigung Bauweise

Umgrenzung von Einzel-
anlagen, die dem Denk-
malschutz unterliegen

(8 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

10

Innerhalb des Geltungsbereiches in Nordosten befin-
det sich das Bodendenkmal Nr. D-7-7427-0015
LStralRe der romischen Kaiserzeit”. In der weiteren
Umgebung des Planungsumgriff befinden sich wei-
tere Bodendenkmaler (Nr. D-7-7527-0129 ,Graber
der Hallstattzeit und Siedlung der romischen Kaiser-
zeit®, Nr. D-7-7527-0210 ,Siedlung der rdmischen
Kaiserzeit")

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gemanR Artikel 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der Unteren Denkmalschutzbehd6rde zu beantragen
ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderun-
gen formulieren.

Flachen fir den Luftver-
kehr

11

Einflugschneise Sonderlandeplatz Ginzburg-Donau-
ried.

12

Unnotige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden.

13

Es wird empfohlen, sich im Rahmen eines Bodenma-
nagementplans mit der spateren Verwertung,
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notfalls Entsorgung des anfallenden Aushubs ausei-
nanderzusetzen.

14

Es wird empfohlen, Keller in wasserdichter Bauweise
auszubilden. Die Notwendigkeit einer Auftriebssiche-
rung im Hochwasserfall / im Falle hoher Grundwas-
serstande ist zu Uberprufen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwas-
serhaltung bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehorde
rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsétz-
lich ist eine Versickerung des geférderten Grundwas-
sers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Uber
den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung
zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu
achten, dass diese nicht an den Schmutz-/Mischwas-
serkanal angeschlossen werden.

15

Einleitungen von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser bedurfen keiner wasserrechtlichen Erlaubnis,
wenn die Vorschriften der Niederschlagswasserfrei-

stellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)

beachtet werden.

16

Im Zuge von Erdarbeiten anfallendes Aushubmaterial
ist entsprechend dem Grad der Belastung unter Be-
achtung der technischen Regeln der LAGA ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von
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mineralischen Reststoffen/Abfallen” wiederzuverwer-
ten. Sofern aufgrund der Belastungen eine Verwer-
tung ausscheidet, ist das Material abfallrechtlich ord-
nungsgeman zu entsorgen.

Bei Auffalligkeiten von Verunreinigungen ist das
Landratsamt Glnzburg — Fachbereich Wasserrecht
umgehend zu verstéandigen und als Sachverstandiger
nach 8§ 18 des Gesetzes zum Schutz des Bodens —
BBodSchG oder ein geeignetes Fachbtiro fur Altlas-
tensanierung zuzuziehen.

17

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonsti-
gen Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung
Gunzburg (Stadtbauamt, SchloRplatz 1, 89312 Ginz-
burg) wahrend der Ublichen Dienstzeiten eingesehen
werden.
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