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Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Glinzburg

Bebauungsplan Nr. 10.1, Nordliche Altstadt“ Textliche Festsetzungen

A) SATZUNG DER STADT GUNZBURG

BEBAUUNGSPLAN DER STADT GUNZBURG NR. 10.1 FUR DAS GEBIET ,NORDLICHE ALT-
STADT*, 1. ANDERUNG

Die Stadt Glnzburg erldsst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) und des Artikel 91 Ab-
satz 3 Bayerische Bauordnung (BayBO) fir das oben genannte Gebiet folgende 1. Bebauungsplanénde-
rung.

§1 BESTANDTEILE DER 1. BEBAUUNGSPLANANDERUNG

- die beigefiigte Planzeichnung vom 18.09.2000,
- die nachstehenden Festsetzungen,
- die Begriindung in der Fassung vom 18.09.2000.

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), des Artikel 3 Bayeri-
sches Naturschutzgesetz (BayNatschG) und des Artikel 91 Absatz 3 Bayerische Bauordnung (BayBO) fiir
das oben genannte Gebiet folgende 2. Bebauungsplanénderung.

Bestandteile der 2. Bebauungsplanidnderung sind

— die Festsetzungen in der Fassung vorn 17.08.2004, die in die nachstehenden Festsetzungen eingear-
beitet sind
— die Begriindung in der Fassung vom 17.08.2004.

§2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB)

2.1 WA 1 Das mit "WA4" bezeichnete Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO mit folgenden Einschrénkungen festgeselzt:
Dort sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften
nicht zugelassen. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden Gartenbau-
betriebe und Tankstellen auch nicht als Ausnahme zugelassen.

2.2 WA 2 Das mit "WAo" bezeichnete Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO mit folgenden Einschrankungen festgesetzt:
Dort sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften
sowie Handwerksbetriebe nicht zugelassen. R&ume flr freie Berufe im
Sinne von § 13 BauNVO dirfen nur im Erdgeschoss eingerichtet werden.
Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen (§ 1
Abs.6 Nr.1BauNVO).

2.3 WB 1 Das mit "WB4" bezeichnete Gebiet wird als besonderes Wohngebiet im
Sinne des § 4 a BauNVO festgesetzt. Gemalk § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO
sind Ausnahmen im Sinne von § 4 a Abs.3 BauNVO nicht zul&ssig. In den
Obergeschossen sind nur Wohnungen zuldssig (§ 4 a Abs.4 Nr.1 BauN-
VO).

24 WB2 Das mit "WB»>" bezeichnete Gebiet wird als Besonderes Wohngebiet im
Sinne des § 4 a BauNVO festgesetzt. Gemal § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO
werden die Ausnahmen des § 4 a Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO (Vergnii-
gungsstatten, Tankstellen) nicht zugelassen. Die Nutzung als Lichtspiel-
theater ist zulassig.

Verfasser: Stadtbauamt Glnzburg Fassung: 22,12.2004
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2.5 Mi 1

26 Ml 2

26a M3

2.7

271

27.2

2.8

i

29

Das mit Ml4 bezeichnete Gebiet wird als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO festgesetzt. Vergniligungsstatten sind gemalk §1 Abs.5 und 6
auch als Ausnahme nicht zul&ssig.

Das mit Ml bezeichnete Gebiet wird als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO mit folgenden Einschriankungen festgesetzt: Ab dem 2. Oberge-
schoss ist nur Wohnnutzung zuldssig. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstétten jeder Art sind auch als Ausnahme nicht zugelassen
(§ 1Abs.5 und 6 BauNVO).

Das mit Ml 3 bezeichnete Gebiet wird als Mischgebiet im Sinne der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten jeder Art sind
auch als Ausnahme nicht zuldssig.

Die so kenntlich gemachte Fl&che wird als Gemeinbedarfsflache festge-
setzt (§ 9 Abs. 1Nr.5 BauGB)

Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Schule

Diese Perllinie grenzt Gebiete unterschiedlicher Nutzungsart voneinander
ab (§ 1Abs.2 und 4 BauNVQ).

Grenze zwischen verschiedenartigen Baugebieten

§ 3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9ADbs. 1Nr.1 BauGB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

3.1
3.2

3.2.1 @
322 TH
323 FH

324 A

GroRe der Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundfldchen der baulichen Anlagen diirfen auf jedem Grundstiick
die durch Baulinien und Baugrenzen vorgegebenen Baufenster vall
ausnutzen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Traufhdhe zwingend (Zahlenwert in m {iber NN). Als Traufh&he gilt der
Schnitt der Dachhaut mit dem duReren \Wandabschluss

Traufhdhe (Zahlenwert in m Giber NN) als Obergrenze
Firsthéhe (Zahlenwert in m Gber NN) als Obergrenze

Dieses Zeichen gibt die Seite des Geb&udes an, an der die Traufhdhe
bzw. die Firsththe gemessen wird

3.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO i.V. mit Art. 2 BayBO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird stets von der der Baufliche am n&chsten
Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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gelegenen ErschlieBungsflache aus nach oben gemessen. Vollgeschosse
unter dieser Flache sind mit +U festgesetzt (s. § 3.3.4).

331 1l Die Héchstgrenze der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse bis zum Dach-
ansatz wird durch rémische Ziffern festgesetzt.

3.3.2 @ Die rémischen Ziffern im Kreis geben an, welche Zahl von Vollgeschossen
bis zum Dachansatz zwingend vorgeschrieben ist.

3.3.3 11-1 Die niedrigere romische Ziffer gibt die Mindestzahl der vorgeschriebenen
Vollgeschosse bis zum Dachansatz an, die héhere rémische Ziffer die
hdchstzuldssige Zahl von Vollgeschossen.

334 +U Der Zusatz + U erklart ein Untergeschoss als Vollgeschoss zusétzlich zu
den Festsetzungen der Vollgeschosse fiir zuléssig.

335 +D Der Zusatz +D erklart ein Vollgeschoss im Dachraum gemaR § 17.1 zu-
sétzlich zu den Festsetzungen der Vollgeschosse fiir zuldssig.

3.36 XXX Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Geschosszahl oder unter-
schiedlicher Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

§ 4 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V mit § 22
und §23 BauNVO)

4.1 Fir den gesamten Geltungsbereich wird innerhalb der jeweils abge-
grenzten Uberbaubaren Fldchen die geschlossene Bauweise festgesetzt
(§ 22 Abs.3 BauNVO). Im Bereich des Ensembles Giinzburg Altstadt gem.
Art.1 Abs.3 DSchG wird eine von der geschlossenen Bauweise abwei-
chende Bauweise festgesetzt, indem auch Unterbrechungen entlang der
seitlichen Grundstiicksgrenzen in Form von Traufgassen bis zu einer ma-
ximalen Breite von 1,40 m zuldssig sind (§ 22 Abs.4 BauNVO).

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 und 2. BauGB i.V. mit §
23 BauNVO)

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien bzw. Baugren-
zen festgesetzt.

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Ein Auskragen von 0,30 m je Oberge-
schoss ist zuldssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)

§ 5 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

5.1 Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Baulinie bzw. Baugrenze und
Hauptfirstrichtung bestimmt.

52 <+—» Vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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§6

§7

§8

§9

§10

MINDESTBREITE VON BAUGRUNDSTUCKEN (§ 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB)

6.1 Jedes Baugrundstiick muss mindestens 5,50 m breit sein.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN EINFAHRTEN
(§ 9 Abs. 1Nr.4. BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO)

7.1 Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
zuléssig, Nebenanlagen und Einrichtungen fiir Kleintierhaltung sind unter-
sagt (§ 9 Abs. 1Nr.4 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVQ).

7.2 Ga Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
den so gekennzeichneten Flachen zuléssig (§ 12 Abs. 6 BauNVOQ)

73 1 CFea Flache firr eine unterirdische Parkierungsanlage

74 Festsetzung der Aus- und Einfahrt fir Stellpldtze und Garagen (§ SAbs. 1
Nr.4. BauGB)

7.5 Flache fiir die Anlage von privaten Stellplatzen

Private Freiflichen, auf denen die Anlage von Stellpldtzen und ihrer Zu-
fahrt nicht zul&ssig ist (§ 9 Abs. 1 Nr.4. BauGB).

7.6

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

8.1 Strallenbegrenzungslinie

8.2 Stralenverkehrsfliche

83 [ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Beschrankungen hin-
"""" sichtlich der Fahrgeschwindigkeit oder des Benutzerkreises

8.4 ﬂ Offentliche Parkplatze

8.5 Verkehrsflache fiir FuRwege, z. T. bedingt befahrbar

VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB)

9.1 C) Standort fiir eine Transformatorenstation
e

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB)

o

10.1 Offentliche Griinflache mit folgender Zweckbestimmung:

10.1.1! S |c:)| -+ | Kinderspielplatz / Schulsportaniage / Parkanlage

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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§ 11 MIT GEH- UND FAHRRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

| [
11.1 grA Mit Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit zu belastende Fliache

[

zu belastende Grundstiicke: FISt. Nr. 70, 229

i L J e |
11.2 grAllr Mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und Leitungsrecht zu Gunsten
——————— (des érilichen Stromversorgungsunternehmens zu belastende Fliche

zu belastende Grundstiicke: FISt. Nr. 124, 236

113 _ Ir Mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des &értlichen Stromversorgungsun-
ternehmens zu belastende Flache

zu belastende Grundstilcke: FISt. Nr. 43,241, 236, 1086

§ 12 FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN ( § 9 Abs. 1 Nr.22 BauGB i.V. mit Art. 91 Abs. 2
Nr.2 und Art. 8 und 53 BayBO)

121 @ Kinderspielplatz (Art. 8 BayBO) fiir die nachfolgend angefiihrten
FISt. Nr. 60, 61, 62, 62/2, 62/3

§ 13 GEBIETE, IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT VERUNREINIGENDE STOFFE NICHT VERWEN-
DET WERDEN DURFEN
(§ 9Abs.1 Nr.23 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Umstellung auf Feuerungsstéatten, die mit fes-
ten oder fliissigen Brennstoffen, ausgenommen Heizdél EL, betrieben wer-
den, oder deren Neuinstallation unzuldssig, sobald die Anschlussmdglich-
keit an die offentliche Gasversorgung besteht.

§ 14 FLACHEN, AUF DENEN VORKEHRUNGEN GEGEN SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN
GETROFFEN WERDEN MUSSEN
(§ 9 Abs. 1Nr.24. BauGB i.V. mit Art. 91Abs. 5 BayBO)

Bei Neu- und Umbauten entlang der Bundesstrae 10 ( B 10) miissen die
Bauteile, die Aufenthalisrdume nach aulzen abschlieRen, ein bewertetes
Schallddmm-MaR R'w,res von mindestens 50 dB aufweisen. Fenster und
AuBentiiren von Aufenthaltsrdumen miissen den Anforderungen der
Schallschutzklasse 4 nach VDI 2719-Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen ( Ausgabe August 1987 )-geniigen, wobei das
geforderte Bauschallddmm-MaR im betriebsfertigen Zustand der ein-
gehalten werden muss. Hiervon ausgenommen sind die von der B 10 ab-
gewandien Gebdudeseiten.

Die Fenster und AuBBentiiren auf der Stidwestseite des Gebiudes Kuh-
berg 3 und auf der Nordwest- und Nordostseite des Gebdudes Schiit-
zenstr.25 missen der Schallschutzklasse 3 entsprechen.

Verfasser: Stadtbauamt Gilinzburg Fassung: 22.12.2004
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Dariiber hinaus sind Fenster und Auentiiren von Schlaf- und Kinderzim-
mern in den Geb&uden entlang der B10 auf der lArmabgewandten Ge-
bdudeseite anzuordnen.

Soweit dies nicht mdglich ist, muss eine ausreichende Liiftung dieser
R&ume ohne Offnen der Fensier und AuBentiiren méglich sein.

Bei der Planung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze, deren
Zu- und Abfahrten im Nahbereich von Wohnbebauung vorgegeben sind,
ist ein Schallschutznachweis zu filhren. Erforderlichenfalls sind MaRnah-
men zur Bereinigung der Immissionssituation zu ergreifen ( z.B. Uber-
bauung der Zufahrisrampe mit hochschallabsorbierenden Innenseiten,
Einschréankung der Nutzungszeiten).

§ 15 PFLANZGEBOTE UND PFLANZBINDUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB)

15.1 Standorte vorhandener Bdume, deren Erhalt sicherzustellen ist (§ 9 Abs. 1
Nr.25 b) BauGB)
15.2 Bindende Vorschrift zur Anpflanzung eines einheimischen hochstammigen

Laubbaumes mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm (§ 9 Abs.1
Nr.25 a) BauGB).

§ 16 HOHENLAGE VON BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 Abs. 2 Nr.2. BauGB)

Die Hohenlage baulicher Anlagen hat sich nach dem vorhandenen Stra-
Renniveau zu richten. Bei Neubauten diirfen die Erdgeschossrohfufbo-
denhdhen maximal 0,20 m liber dem Straenniveau an der hdchsten
Stelle liegen (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 9Abs. 1 Nr.1. BauGB und § 16
Abs.2 Nr. 3 und 4 BauNVQ)

§ 17 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 91 BayBO)

171 Déacher
17.1.1 Dachneigung

Bei Neubauten oder das Dach verdndernden Umbauten muss eine Dach-
neigung zwischen 48° und 58° in Altgrad hergestellt werden, soweit im
Bebauungsplan nicht die Anlage eines Flachdaches vorgeschrieben ist.

17.1.2 Folgende Dachformen sind festgesetzt

17121 +— Satteldach mit Vorgabe der Haupitfirstrichtung

17.1.2.2 15__{: Walmdach oder Kriippelwalmdach mit Vorgabe der Firstrichtung

171.2.3 > <}  BeiBaudenkmélern ist auch bei Ersatzbauten die bisherige Dachform zu
""""""""" erhalten.
17.1.2.4 DbFD Begehbares Flachdach
Verfasser: Stadtbauamt Glinzburg Fassung: 22.12.2004
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171.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
17.1.3.1 Dachgauben diirfen héchstens 1,20 m breit sein und miissen vom Ort-
gang und untereinander mindestens 0,80 m Abstand haben. |hr First muss
mindestens um ein Drittel der Hohe des Hauptdaches unter dem Haupt-
first liegen.
17.1.3.2 Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Parabolantennen und Sonnenkol-
lektoren sind nur dort zul&ssig, wo sie nicht vom &ffentlichen StraRenraum
aus sichtbar sind.
17.1.4 Dachdeckung
17.1.41 Als Dachdeckungsmaterial sind nur Ziegel in naturroter Tonziegelfarbe

17.2

17.3

17.3.1

17.3.2

17.3.3

17.3.4

17.3.5

zuldssig.

Die so gekennzeichneten Dachfldchen sind in ihren nicht begehbaren
Teilen als begriintes Erddach auszubilden. Eine Anpassung an den natiir-
lichen Geléndeverlauf durch geneigtes Aufbringen der Erdschiittung ist
zuladssig.

Kniestdcke

Kniestécke sind bei Gebduden mit geneigtem Dach nicht zul&dssig. Aus-
nahmsweise kdnnen bis zu 30 cm Kniestockh&he, gemessen an der Au-
Renkante der AuBenwand, zugelassen werden, wenn aus gestalterischen
Griinden nebeneinanderstehende Gebiude eine unterschiedliche Trauf-
hdhe zeigen sollen, um das Einzelgebdude besser abzuheben.

Fassadengestaltung

Zul8ssig sind nur Putzfassaden, Sichtfachwerkfassaden und bruchrauhe
oder behauene Natursteinfassaden. Bestehende Natursteinfassaden dir-
fen nicht verputzt werden. Grell wirkende Fassadenanstriche sind nicht
zugelassen.

Bei parzelleniibergreifenden Nutzungen miissen die urspriinglich vorhan-
denen Baukoérper durch entsprechende Fassadengestaltung ablesbar
bleiben..

Alle Offnungen in den Fassaden miissen hoher als breit sein. Ausgenom-
men sind eine notwendige Hof- oder Garageneinfahrt je Grundstiick und
Schaufenster unter der Voraussetzung, daR der LastfluR des Gebidudes
durch entsprechende Stellung und Dimensionierung der Stiitzen klar in
Erscheinung tritt.

Bei Geb&uden, die unmittelbar an die Stadtmauer angebaut sind, diirfen
ausnahmsweise Fenster in die Stadtmauer gebrochen werden, wenn dies
aus nachweisbaren Griinden zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen erfor-
derlich ist. Diese Fenster sind so klein wie moglich auszubilden.

Vorhandene Klappladen sind zu erhalten. Im (brigen sind zum Sicht- und
Sonnenschutz nur Klapp- und Schiebeldden sowie in der Wand versteckt

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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17.4

TITITITIITTTd

17.5

17.6

17.6.1

176.2

17.6.3

17.7

§17a

eingebaute Rollldden, Jalousien und Jalousetten zuldssig. Rollladen, Ja-
lousien und Jalousetten diirfen nicht Uber die AuRenwand vorstehen und
in hochgezogenem Zustand weder sichtbar sein noch den Rahmen oder
die Fenster verdecken.

Einfriedungen

Zur Grundstiicksabgrenzung vorgeschriebene Mauer mit einer Héhe von
1,80 - 2,50 m.

Gestaltung privater Stellplatze

Private Stellplatze fir Kraftfahrzeuge diirfen nur wasserdurchléssig befes-
tigt werden.

Versorgungsleitungen

Sobald das Versorgungsunternehmen die technischen Voraussetzungen
dafiir geschaffen hat, sind alle Stromversorgungsleitungen zu verkabeln
und die Dachstander von den Gebduden zu entfernen.

Fir Programme, die (iber einen Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne
oder an das Breitbandkabelnetz empfangen werden kénnen, diirfen an
den Gebauden keine AuRenantennen mehr angebracht werden.

Die Schalt- und Verteilerkésten der Versorgungsunternehmen sind in Ge-
bauden oder Mauern moglichst unaufféllig einzubauen. Abweichende Auf-
stellungsweisen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, soweit sie
technisch bedingt sind und mit dem Erscheinungsbild der baulichen Um-
gebung in Einklang gebracht werden.

Im MI 3 muss bei Geb&uden mit drei Vollgeschossen das oberste Ge-
schoss entweder im Dachraum liegen, oder seine Strafienfassade um
mindestens 2,5 m hinter die Fassade des darunterliegenden Geschosses
zuriickspringen.

Im Ml 3 sind auch Walmdacher mit einer Dachneigung von 10 — 15° zulés-
sig.
Dé&cher sind von der Regelung der Nr. 17.1.4.1 ausgenommen.

Ausnahmeregelungen

Im Einzelfall kénnen von den gestalterischen Festsetzungen des § 16, so-
wie des § 17 Nr. 17.1. bis Nr. 17.1.3.1 und Nr. 17.1.4 bis einschlieRlich Nr.
17.3.5 Ausnahmen zugelassen werden, wenn weder Belange des Denk-
malschutzes noch stadtebauliche Gesichtspunkte dagegen sprechen.

§ 18 GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

i BB W N

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 10.1.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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B) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

—————————— Vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze
—C——— Bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzstein
324 Flursticknummer

WM Bestehendes Hauptgebdude
T

Bestehendes Nebengeb&ude oder gewerblich genutzies Gebiude

12 Hausnummer
Bushaltestelle
Denkmalschutz

Baudenkmal gem&R Art. 1 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz mit gestrichelt
dargestellter Dachform, in der Regel die historische Parzelle umfassend.

(ERERNARANRRAA] Grenze des Stadtensembles nach Art. 1 Abs. 3 DSchG
@ Bodendenkmale

Da mit dem Vorhandensein von archdologischen Fundstellen zu rechnen
ist, die unter Denkmalschutz stehen, muss fiir alle Eingriffe in den Boden
Erdbewegungen und baulichen Einrichtungen im Bereich des Bebau-
ungsplanes eine Genehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG).
Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben,
Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,

Tel.08271 / 8157-0 Fax. 08271 / 8157-50, ist an allen Verfahren zu beteili-
gen.

Bodeneingriffe oder Bauvorhaben kdnnen erst dann durchgefiihrt werden,
wenn mit geeigneten Sondagen die archiologische Situation geklart ist
und wenn in den betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgra-
bungen abgeschlossen sind.

IR
II : HD{ : | Als Kulturdenkmal zu erhaltender Wehrgraben
R
Naturschutz
Naturdenkmal gemag Art. 9 NSchG
Versorgungsleitungen

O—o—¢— Bestehende unterirdische 20 kV-Elektrokabeltrasse der Lech-
Elektrizitdtswerke

———=- Bestehende unterirdische Gasleitungen der Erdgas Schwaben GmbH.

Verfasser: Stadtbauamt Glinzburg Fassung: 22.12.2004
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Werbeanlagenverordnung

Auf die Verordnung der Stadt Giber die Anlagen der AuBenwerbung in der
Stadt Giinzburg wird hingewiesen.

Sanierungsgebiet
B S Grenze des mit Wirkung vom 29.12.1989 durch gesonderte Satzung férm-

San lich festgelegten Sanierungsgebietes |I.

Fir Neubauten ist bei der Wehrbereichsverwaltung VI - Militdrische Luftfahrtbehérde - die Zustimmung
gem. § 12 Abs. 3 Ziff. 2 a Luftverkehrsgesetz einzuholen.

C) BEGRUNDUNG

Beigefiigt ist die Begriindung vom 2.12.1996. / 15.1.1997, ergénzt um die Begriindung vom 18.09.2000
(1. Anderung) und die Begrindung zur 2. Anderung vom 17.08.2004 (2. Anderung)
Sie ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 8 BauGB).

Verfasser: Stadtbauamt Glinzburg Fassung: 22.12.2004
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Verfahren zur 1. Anderung

Die Stadt Gunzburg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 03.07.2000 Nr. 95 die Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.11 bis
15.12.2000 im Rathaus Giinzburg ausgelegt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 19.03.2001 Nr. 34 geman

§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

STADT GUNZBURG , den 12.09.2001

gez. Jauernig
Dritter Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss iiber die Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB im
Amtsblatt der Stadt Giinzburg ,Gilinzburger Zeitung“ vom 15.09.01 Nr. 213 bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist somit rechtsverbindlich.

STADT GUNZBURG, den 18.09.2001
In Vertretung

gez. Jauernig
Dritter Burgermeister

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Vorschriften.

Legende
E EE Abgrenzung des Bereiches der 1. Anderung
Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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Ausfertigungs- und Bekanntmachungsvermerk zur 2. Anderung
Der Stadtrat fasste den Anderungsbeschluss am 02.08.2004
Die in Kraft zu setzende endgiiltige Fassung wurde am 15.11.2004

vom Stadtrat beschlossen. Sie besteht aus folgenden Teilen:

iextliche Festsetzungen in der Fassung vom 17.08.2004
Begriindung in der Fassung vom 17.08.2004

Eine Genehmigung ist nicht erfarderlich.

Ausgefertigt: Giinzburg, den 14.12.2004
STADT GUNZBURG

Jauernig, Oberbirgermeister

Der letztgenannte Stadtratsbeschluss wurde wie folgt ortsiiblich bekannt gemacht:
Die Bekanntmachung wurde im Rathaus ab dem 15.12.2004 niedergelegt,

und diese Niederlegung in der Glinzburger Zeitung bekanntgegeben.

Ausgabetag der Zeitung war der 18.12.2004

Mit diesem Tag ist daher der Plan wirksam geworden.

Jauernig, Oberbiirgermeister

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 22.12.2004
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 10.1 DER STADT GUNZBURG
"NORDLICHE ALTSTADT"

Verfahren

Am 11.05.1987 fal3te der Stadtrat den Beschluf3, fur die nordliche Altstadt einen Bebau-
ungsplan im Sinne des 8 30 des Baugesetzbuches aufzustellen. Mit Vertrag vom
02.11.1989 wurde die Freie Planungsgruppe 7, Stuttgart, mit der Erstellung dieses Be-
bauungsplanes beauftragt. Mit dem BeschluR des Stadtrates vom 19.10.1987 wurde das
Plangebiet um die Flache zwischen Schlachthausstral3e, Schitzenstrafle und Kuhturm im
Norden erweitert. Fur dieses Gebiet war im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25 ein
Vorentwurf erstellt worden, der in diesen Bebauungsplan Gbernommen und weiterentwik-
kelt wurde.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In dem zur Zeit noch wirksamen Flachennutzungsplan ist das gesamte Planungsgebiet
Uberwiegend als gemischte Bauflache dargestellt. Im neuen, am 28.03.94 genehmigten
Flachennutzungsplan sind diese gemischten Bauflachen weitgehend Gbernommen wor-
den. Im Zuge der Feinplanung im Bebauungsplanverfahren wurde diese Darstellung wei-
terentwickelt und in Mischgebiete und verschiedene Wohngebiete differenziert.

Grundséatze der Planung

Die Gunzburger Altstadt ist ein Baudenkmal von hochster kultureller Bedeutung. Sie er-
hielt ihre Grundgestalt als planmaRige Stadtgriindung im 14. Jahrhundert. Charakteri-
stisch ist der breite, sich Uber die gesamte Lange der Stadt von Tor zu Tor mittig hinzie-
hende Strallenmarkt und die diagonal in den Stadtecken sich gegeniberliegenden Be-
reiche von Schlof3 und Frauenkirche. Sowohl die Gebaudehdhen und Geb&udetiefen als
auch die StralRenbreiten nehmen vom Marktplatz zur Stadtmauer hin ab und bringen
sinnfallig das Bedeutungsgefalle zum Ausdruck, das zwischen den Patrizier- und Han-
delshausern am Marktplatz Uber die Kramerladen und Birgerhauser in der Hofgasse und
Institutstrafl3e bis zu den Hausern der Kleinhandwerker und Tagel6hner in den Mauer-
randgassen bestand. Diese charakteristischen Besonderheiten der Stadtanlage bilden
die Grundlage fur die Bebauungsplanung. Jedes Abweichen hiervon wirde eine Verfal-
schung des uUberlieferten Stadtgefliges bedeuten.

Der Bebauungsplan hélt sich daher im Bereich der historischen Altstadt in seinen
Baulinien und Baugrenzen mdglichst genau an die bestehende bzw. aus alten Stadt-
planen Uberlieferte Bebauung, auch wenn damit in Kauf genommen wird, dal3 die Gebau-
deabstande zum offentlichen Stralenraum bei fast allen Gebauden geringer sind, als sie
nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung gefordert werden. Ausreichend sind die Gebau-
deabstande lediglich am Marktplatz und am Frauenplatz. Die vor einigen Jahren entstan-
denen Bauliicken im Bereich der Postgasse und der Institutstral3e sind inzwischen weit-
gehend und im Sinne des Bebauungsplanes geschlossen worden. Damit ist es gelungen,
den empfindlich gestorten Stadtgrundrif3 wieder herzustellen. Lediglich im Bereich
Institut-straRe 9 ist die Schliel3ung der Bauliicke noch nicht erfolgt.

Es ist ein besonderes Charakteristikum der Stadt Gunzburg, dal3 das Schlof3, die Frauen-
kirche und der Stadtmauerbereich weithin sichtbar an der Hangkante stehen und von
aufRen ablesbar machen, daf3 hier die Altstadt beginnt. Aus diesem Grund ist es auch
stadtebaulich und aus Denkmalschutzgrinden unbefriedigend, daf3 diese geschlossene
Fernwirkung im westlichen Bereich der Stadtmauer durch deren Abril3 unterbrochen wur-
de und die Neubebauung an der Westseite der StraBen Radwinkel und Adolf-Paul-Gasse
diese Wirkung nur unzureichend wiederherstellt. Der Bebauungsplan weicht deshalb in
diesem Bereich von der bestehenden Gebaudehdhe ab und IaRt entlang des historischen
Verlaufs der Stadtmauer eine zweigeschossige Bebauung zu, gemessen an der Innen-
seite der Altstadt. Im Bereich des Maria-Ward-Instituts flihren dringend notwendige Er-
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weiterungen der bestehenden Realschule und des Gymnasium zu einem unvermeidba-
ren Eingriff in den Freibereich des friheren Klostergartens, der die alten Befestigungs-
anlagen markiert. In Abstimmung mit dem Denkmalschutz wurde fur die Erweiterungs-
bauten eine Bauweise entwickelt, die durch Untergliederung in mehrere Baukdrper, An-
lehnung an die Stadtmauer bzw. an die SchitzenstraRe und Begrinung der Dacher im
Zwischenbereich den Grabenverlauf erkennbar laRt und die Fernwirkung des Ensembles
bzw. den Ausblick von der Stadtmauer mdéglichst wenig beeintrachtigt. Diese inzwischen
realisierte Bauweise wurde als Festsetzung in diesen Bebauungsplan ibernommen. Eine
gleichartige Erweiterung fur das Gymnasium, die bisher vorgesehen war, kann entfallen,
weil die Erweiterung im Bereich der bestehenden Gebaude mdglich ist.

Im Bereich zwischen Klostergarten und Schlachthausstraf3e/Schitzenstrale lag ein Aus-
laufer der ehemaligen Rémerstadt Guntia und eine ehemalige Romerstrafl3e. Um die
Erforschung der hier vermuteten Bodenfunde nicht zu gefahrden, 1a3t der Bebauungs-
plan neue Baumdéglichkeiten nur in den schon bebauten Randbereichen als Ersatz fur be-
stehende Gebaude zu. Die Reste eines Wehrgrabens wurden gekennzeichnet, um sie
vor Bebauung oder Einebnung zu schiitzen. Die entlang der Schlachthausstral3e/
Schiitzenstralle vorgesehene Bebauungsmadglichkeit beschrankt sich auf die Sicherung
des Bestands und wenige BauliickenschlieBungen. Im Bereich des dstlichen Stadtgra-
bens zwischen Stadtmauer und Schitzenstral3e ist keine weitere Bebauung vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung
1. Bereich des historischen Altstadtensembles

Trotz der Ansiedlung bedeutender Geschéfte im Norden und Suden der Altstadt stellt der
Marktplatz noch immer die zentrale Geschéftslage der Stadt dar. Nachdem sich jedoch
die Erkenntnis durchgesetzt hat, dal3 in Stadten mit historischer Bausubstanz erhebliche
Veranderungen bzw. Zerstérungen dieser Bausubstanz durch die Festlegung von Kern-
gebieten initiiert werden, wurde die zentrale Geschaftslage des Marktplatzes als Mischge-
biet ausgewiesen. Dies kommt auch der Absicht entgegen, eine moéglichst geringe Immis-
sionsbelastung fur die Altstadt zu erreichen und die Wohnnutzung der Altstadt zu intensi-
vieren. Aus diesem Grund und um eine Altstadt-untypische rein gewerbliche Nutzung von
Gebauden zu verhindern, wird im Mischgebiet Ml ab dem zweiten Obergeschol3 nur
Wohnen zugelassen.

Dem oben beschriebenen Bedeutungsgefalle entsprechend, jedoch mit der deutlichen
Zielsetzung einer Starkung der Wohnfunktion verbunden, wurde die Bebauung auf der
Sldseite des Frauenplatzes und nordlich des Theaterplatzes (bestehendes Lichtspiel-
theater) sowie die Verlangerung des Marktplatzes nach Osten und in die sudliche
Schiitzenstral3e als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Damit wird im besonderen
Mal3e das Erhaltungsziel hinsichtlich der Bausubstanz, der Gebaudeabmessungen und
der Nutzungsmischung dokumentiert. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die Erhal-
tung der Wohnnutzung in den Obergeschossen gelegt, wie sie fir diesen Teil des Pla-
nungsgebietes typisch ist. Deshalb wurde eine entsprechende Festsetzung, die im Be-
sonderen Wohngebiet WB1 ab dem ersten Obergeschol3 nur Wohnen zulal3t in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die Erhaltung einer ausgewogenen Mischung von Bebau-
ung und Freiflachen ist nicht nur aus stadtgeschichtlichen und baugeschichtlichen Grin-
den erforderlich, sondern ist auch die Voraussetzung fir das Ziel einer besseren Be-
wohnbarkeit der Altstadt.

Ein erhebliches Problem stellt die immer weiter fortschreitende Entvélkerung der Altstadt
dar. Hier soll vor allem im Rahmen der Altstadtsanierung entgegengewirkt werden. Um
dieses Ziel zu erreichen, werden neben der Ausweisung der vorbezeichneten Flachen als
Besonderes Wohngebiet und der Festlegung, dal3 dort in den Obergeschossen nur
Wohnnutzung zuldssig ist, alle die Flachen als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen,
die sich fir eine maoglichst stérungsfreie Wohnnutzung eignen. Dies sind insbesondere
die Bereiche nordliche Adolf-Paul-Gasse, Radwinkel, InstitutstralRe, StralRe "Zum Kuh-



turm" und Ostseite des Frauengaflichens.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wurde entsprechend den gegebenen Belich-
tungsverhaltnissen und der jeweiligen Eignung zu Wohnzwecken in zwei verschiedene
Kategorien unterschieden. In beiden Kategorien muf3ten Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen werden, weil durch sie die Bewohnbarkeit wegen der mit ihnen verbun-
denen néachtlichen Ruhestoérung erheblich beeintrachtigt wirde.

Gemeinbedarfsflachen sind die Frauenkirche mit den Klostergebauden des Maria-Ward-
Instituts und der ndrdlich angrenzende ehemalige Klostergarten. Wahrend die Frauen-
kirche als Kirche festgesetzt wird und der Klostergarten als Schulflache fur die bis jetzt im
Kloster bestehende kirchliche Realschule bzw. als Erweiterungsflache fur das auch kunf-
tig in den Klostergebauden untergebrachte kirchliche Gymnasium, dienen die Klosterge-
baude sowohl kirchlichen als auch schulischen Zwecken (Gymnasium) und sind dement-
sprechend festgesetzt. Samtliche Gemeinbedarfsflachen sind zugunsten der Trager die-
ser Einrichtungen festgesetzt: katholische Kirche und Maria-Ward-Institut.

2. Ubriger Geltungsbereich

Der Ubrige Geltungsbereich wird durch sehr unterschiedliche Randbebauungen charak-
terisiert, die sich in der festgesetzten Nutzungsart widerspiegeln:

Der Bereich dstlich der Stadtmauer ist durch eine gemischte Wohn- und Geschafts-
nutzung in Fortsetzung des Marktplatzes bestimmt, wobei die Wohnnutzung vorherrscht
und erhalten werden soll. Dementsprechend ist dieser Bereich als Besonderes Wohn-
gebiet festgesetzt. Aus denselben Grinden wie im Bereich des historischen Altstadten-
sembles wird ab dem ersten Obergeschol3 nur Wohnnutzung zugelassen. Der Bereich
entlang der Schlachthausstral3e ist durch starke Immissionsbelastung durch den Kfz-
Verkehr auf dieser Stral3e gepragt, so dal’ die Weiterentwicklung der bestehenden
Wohnnutzung dort nur in Verbindung mit Schallschutzmafinahmen maglich ist (siehe Ka-
pitel Immissionsschutzmaf3inahmen). Um die Nutzung des Gebietes auch fur weniger im-
missionsempfindliche Nutzungen zu ermdglichen, erfolgt die Festsetzung dieses Berei-
ches als Mischgebiet.

Der Bereich zwischen diesem Mischgebiet und dem historischen Altstadtensemble soll
weitgehend unbebaut bleiben. Lediglich entlang des Kuhbergs und der Schitzenstralie
ist Wohnen mdoglich, in der Schiitzenstral3e auch als riickwértige Bebauung entspre-
chend der dort schon vorhandenen Hofbebauung. Aus stadtgestalterischen Griinden soll
die Altstadt ein unbebautes Vorfeld behalten. Dementsprechend ist entlang der
Schiitzen-straf3e und des Kuhbergs die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, wahrend der Innenbereich als 6ffentliche Grunflache festgesetzt wird, und
zwar im Sudteil mit der Zweckbestimmung Sportflache fur die Maria-Ward-Realschule, im
Nordteil mit der Zweck-bestimmung Stadtpark und Kinderspielplatz. Diese Festsetzung
dient auch dem Aus-gleich des Freiflachendefizits im historischen Altstadtbereich durch
die dort notwendige Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung.

Vergnugungsstatten werden mit Ausnahme eines Lichtspieltheaters, dessen Bestand ge-
sichert werden soll, im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen, um mdglichst unge-
stortes Wohnen zu gewabhrleisten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Gebiet des historischen Altstadtensembles ist mit Ausnahme des ehemaligen
Klostergartens weitgehend bebaut.

Die Festsetzung des MalRRes der baulichen Nutzung muf3 sich deshalb sehr weitgehend
am Bestand orientieren. Die auf die Gegebenheiten des einzelnen Grundstiicks am
besten abgestimmte Art der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung ist dessen
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Festlegung durch die Uberbaubaren Flachen und die Zahl der Geschosse. Die Uber-
baubaren Flachen wurden daher eng durch Baulinien bzw. Baugrenzen begrenzt und die
Zahl der zulassigen oder geforderten Vollgeschosse genau angegeben. In einzelnen Fal-
len wurde aus stadtebaulichen und denkmalschitzerischen Grinden an Stelle der Zahl
der Vollgeschosse die geforderte oder zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt, um
vorhandene Traufhéhen besonders zu schitzen und komplizierte Dachformen eindeutig
Zu begrenzen.

Wenn sich dabei im Einzelfall Nutzungswerte ergeben, die die Werte des § 17 (1)
BauNVO (ibersteigen, so sind diese Uberschreitungen aus stadtebaulichen Griinden
zwingend erforderlich, um das historisch iberkommene Stadtgeflige moglichst weitge-
hend zu erhalten bzw. in Teilen auch wieder herzustellen. Durch den Abbruch einzelner
Nebengebaude, insbesondere aber durch die Differenzierung der Baugebiete soll eine
erhebliche Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden. Durch die
Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache im Geltungsbereich wird ein weiterer Ausgleich
geschaffen.

Auch im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde das MaR3 der baulichen
Nutzung auf diese Weise festgesetzt.

Um eine grolRtmoégliche Schonung des zentralen Griinbereichs und des historischen Gra-
benbereichs zu erreichen und die Bebauung des Grundstiicks Fl. Nr. 236 so weit wie
mdglich an den Rand dieses Bereichs zu legen, wird hier fir die festgesetzte Bauflache
eine Unterschreitung der nach der Bayerischen Bauordnung zum Nachbargrundstiick
Flur Nr. 241 notwendigen Abstandsflachen um ca. 1,50 m in Kauf genommen. Nachtei-
lige Auswirkungen auf Belichtung und Bellftung sind aufgrund des ausreichenden Ge-
samtabstands der tUberbaubaren Flachen zueinander nicht zu erwarten.

Wahrend im Bereich des WA ndrdlich der Altstadt die Werte des § 17 (1) BauNVO ein-
gehalten werden konnen, ist im Bereich des MIq eine Uberschreitung der dort festge-
setzten maximalen Grundflachenzahl um bis zu 50 % zu erwarten. Diese Uberschreitung
ist zum einen durch topographische Griinde bedingt (durch vollstandige Uberbauung der
um ca. 6 m tiefer gelegenen Flachen entlang der SchlachthausstrafRe und ihrer Nutzung
als Parkierungs- oder Gewerbeflachen werden die Freiraumverhaltnisse fir die Oberge-
schoB3nutzungen verbessert, wenn die nach Stden gerichteten ErdgeschoRdecken in den
Hang integriert und begriint werden wie im Bebauungsplan festgesetzt), zum ande-ren
soll durch die Mdglichkeit einer geschlossenen Bebauung entlang der Schlachthaus-
stralRe fUr die Stdseite der Bebauung ein erhéhter Schallschutz erreicht werden.

In den Hofen zwischen Marktplatz und Institutstraf3e ist teilweise die Anlage von Stell-
platzen zugelassen. Hier wurde durch Gebaudeabbriiche eine Verbesserung der Belich-
tung erreicht. Durch das Verbot der Flachenversiegelung fir Stellplatze wird auch hin-
sichtlich der 6kologischen Belange eine Verbesserung erreicht, auch wenn dies in einzel-
nen Fallen zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 fihrt.

Bauweise

Soweit das Planungsgebiet auRerhalb der Altstadt liegt, ist eine geschlossene Bauweise
ausgewiesen. Durch die starke Differenzierung und enge Begrenzung der Baukdrper wird
trotzdem eine den Gegebenheiten Rechnung tragende Vielgestaltigkeit erméglicht.

Das architektonische Erscheinungsbild des historischen Altstadtensembles lebt wesent-
lich davon, daf sich die einzelnen Gebaude deutlich voneinander abheben. Dieses flr
das Stadtbild ganz wesentliche Detail der Traufgasse muf3 auch in Zukunft beibehalten
werden kénnen. Deswegen wurde fir den Bereich der Altstadt eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, die die Unterbrechung der geschlossenen Bauweise nach § 22 (1)
BauNVO durch bis zu 1,40 m breite Traufgassen zulafRt.



Verkehrsflachen, Garagen und Nebenanlagen

Im Bereich des historischen Altstadtensembles soll es kiinftig nur noch zwei Arten von
offentlichen Verkehrsflachen geben, um das Planungsziel einer mdglichst weitgehenden
Verkehrsberuhigung zu erreichen.

1. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wie bedingt befahrbare FuRgangerzone
oder verkehrsberuhigter Bereich je nach Anordnung der stadtischen Verkehrsbehdor-
de far:

Marktplatz, Institutstral3e, Radwinkel, Adolf-Paul-Gasse, Postgasse, Zum Kuhturm,
Dominikus-Zimmermann-Stral3e, Frauengafchen und Frauenplatz.

2. Nur in Ausnahmefallen teilweise befahrbare FulRwege:
Hofbereich Institutstr. 6 - 14, Theaterplatz, schmaler Teil des Radwinkels

Im Gbrigen Geltungsbereich werden Kuhberg, die Schitzenstral3e zwischen Maria-
Theresia-StralRe und Dillinger Strafl3e und Sternwinkel als verkehrsberuhigte Bereiche
festgesetzt. Die Verbindungswege in Blockinnenbereiche werden als FuBwege festge-
setzt, wahrend SchlachthausstraRe und nérdliche Schiitzenstral3e getrennte Fahr- und
FuRwegeflachen beibehalten.

Die Bedingungen, unter denen die bedingt befahrbaren Fu3géngerbereiche befahrbar
sein werden, werden von der Stadt zu gegebener Zeit festgelegt werden. Der Marktplatz
ist bereits im Sinne des Bebauungsplanes Nr. 10 umgestaltet worden. An 6ffentlichen
Parkplatzen stehen auf dem Marktplatz ca. 40 Stellplatze, auf dem SchloRplatz ca. 40
Stellplatze zur Verfigung. In den Ubrigen Gassen der Altstadt sind keine 6ffentlichen
Stellplatze zulassig. Dadurch soll jede Art von Parksuchverkehr in den Gassen der Alt-
stadt ausgeschlossen werden. Hinsichtlich der privaten Stellplatze haben sich Bewohner
wie Betriebe weitgehend damit abgefunden, dal3 der Stellplatzbedarf nicht innerhalb der
Altstadt gedeckt werden kann. Dies ist nur unter Einbeziehung des sidlich an die Altstadt
anschlieRenden Gebietes mdglich, wo im Jahre 1986 eine Tiefgarage mit 257
Stellplatzen errichtet wurde, und des nordwestlich an das Planungsgebiet
anschlielenden Bereiches, wo eine Hanggarage errichtet werden soll. Private Stellplatze
konnen im Bereich des historischen Altstadtensembles nur in den Hofbereichen der
Grundstiicke Marktplatz 10, 18, 26 und 32 angelegt werden, im Ubrigen Geltungsbereich
sind private Stellplatze nur in dem Hof zwischen Schlachthausstral3e 44 und 46 und
innerhalb Uberbaubarer Grund-stiicksflachen zulassig.

Daruber hinaus wurde auf dem Grundstlick Postgasse 1 eine private Tiefgarage errichtet.
Die fur den Schulbetrieb der Realschule notwendigen Stellpléatze sind ebenfalls in einer
Tiefgarage untergebracht, die von der SchiitzenstraRe aus erschlossen ist. Uber eine ge-
sonderte Rampe wird die Tiefgarage fir die Bauflache WA 2 auf dem Grundstick

FI. Nr. 236 angefahren. Die bestehende Garagenanlage westlich der Grundstticke
Schiitzenstral3e 1, 3 und 5 soll erhalten werden, eine weitere Bebauung des Grabenbe-
reichs wird jedoch nicht zugelassen.

Wer auf seinem Grundsttlick eine Garage errichten will, darf dies nur innerhalb der beste-
henden Gebaude bzw. der Baulinien und Baugrenzen tun. Je weniger solche Garagen im
Bereich des Altstadtensembles errichtet werden, desto geringer wird der Verkehr und da-
mit die Stérung des Wohnens in den engen Gassen sein.

Nebenanlagen sind grundsatzlich nur innerhalb der tberbaubaren Flachen zulassig. Ein-
richtungen und Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung muften im gesamten Planungsge-
biet einerseits wegen der au3erordentlich dichten Bebauung, andererseits wegen der sto-
renden Erscheinung solcher Anlagen im Stadtgrabenbereich untersagt werden. Auch die
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Haltung von Haustauben kann nicht gestattet werden, da diese den Flugbetrieb des Flug-
platzes Leipheim gefahrden.

Denkmalschutz

Der grof3te Teil des Geltungsbereichs steht gemaf Artikel 1 (3) Denkmalschutzgesetz
(DSchG) als Teil des Ensembles Gilnzburg-Altstadt unter Ensembleschutz; Teil dieses
Ensembles ist als Stadtsockel auch der weitgehend unbebaute Hangbereich in der Mitte
des Geltungsbereichs.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt dieses Ensemble durch weitgehendes Freihalten des
Hangbereiches von oberirdischer Bebauung und die oben beschriebenen detaillierten
Festsetzungen zur Bauweise, zu den Gebaudehdhen, den tUberbaubaren Flachen und
den Dachformen im Bereich des Ensembles Glnzburg Altstadt. Einzeldenkmale gemaf
Artikel 1 (3) DSchG sind im Plan gekennzeichnet.

Als Bodendenkmale stehen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans laut Auskunft
des Landesamts fir Denkmalpflege gemaR Artikel 7 DSchG folgende Bereiche unter
Schutz:

1. Gebiet westlich der Strafl3e "Zum Kuhturm" als Teil eines spatromischen Graberfeldes
2. Bereich des Grundstticks Fl.-Nr. 236 als Teil der Romerstadt

3. Streifen entlang der mittelalterlichen Stadtmauer vor dem Stadtsockel mit einer Verlan-
gerung nach Nordwesten zur SchlachthausstralRe als Reste der ehemaligen Stadtbe-
festigung

4. Streifen in westlicher Verlangerung der Maria-Theresia-Stral3e zur Schlachthausstrafl3e
als Teil der ehemaligen Rémerstralie.

Da diese Bereiche nicht scharf abgrenzbar sind und sich auf den gréf3ten Teil des Gel-
tungsbereichs erstrecken, wurde fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in den Textteil ein Hinweis auf die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht nach
Artikel 7 und 15 DSchG fir alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegungen und bauliche
Eingriffe aufgenommen.

Versorgungsflachen

Die vier im Geltungsbereich bestehenden Umspannstationen werden vom Versorgungs-

trager auch weiterhin benétigt und bleiben deshalb erhalten. Wo eine Uberbauung dieser
Stationen zugelassen wird (Station am Kuhberg), muf3 hierlber vor dem Bau auf privater
Ebene eine Einigung mit dem Stromversorgungsunternehmen herbeigefihrt werden. Be-
stehende Freileitungen sollen abgebaut und durch Kabel ersetzt werden.

Die zur Zeit noch Uber private Grundstiicke verlaufenden Teile einer unterirdischen 20
KV-Stromringleitung werden durch die Festsetzungen entsprechender Leitungsrechte
gesichert. Der Verlauf dieser Leitung ist ebenso wie die bestehenden Gasversorgungs-
erdleitungen im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Auf die im StralRenraum
gleichfalls vorhandenen Fernmelde-Erdkabel wird hingewiesen. Sie sind aus Griinden der
Lesbarkeit des Plans nicht dargestellt.



Grunflachen

Die Grunflachen im Gebiet sind als 6ffentliche Grunflachen unterschiedlicher Zweck-
bestimmung festgesetzt, sie wurden bereits im Abschnitt "Art der baulichen Nutzung"
naher beschrieben und begrindet.

Gehrechte

Zur Sicherung des FuRgangerverkehrs im Bereich des Unteren Tors wird in einem
Teilbe-reich der Arkaden des Gebaudes Marktplatz 44 ein Gehrecht zugunsten der
Allgemein-heit festgesetzt. Desweiteren erfordert das Freiflachendefizit im Bereich des
historischen Altstadtensembles eine gute Verbindung zwischen Altstadt und der
offentlichen Grunfla-che im Norden. Fir die Bewohner des 6stlichen Altstadtbereichs
kann die Verbindung ohne grésseren Umweg nur tUber die Grundstiicke des Maria-Ward-
Instituts fihren. Es ist deshalb ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf den
geplanten FuRwegverbindun-gen des Schulbereiches festgesetzt, das neben der Kirche
in den Altstadtbereich mindet. Um auch die Wohnbebauung entlang der noérdlichen
SchiitzenstralRe an diese Verbin-dung anzuschlie3en, wird entlang der Ostseite des
Grundstticks Fl. Nr. 236 ebenfalls ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Gemeinschaftsanlagen

Der Bereich des historischen Altstadtensembles weist mit seiner tiberaus dichten Bebau-
ung ein hohes Defizit an 6ffentlichen und vor allem privaten Freiflachen auf. Besonders
gravierend ist dabei der Mangel an geeigneten Kleinkinderspielflachen. Es muf3 deshalb
alles im Rahmen dieser Planung Mdégliche unternommen werden, um dieses Defizit aus-
zugleichen und die von der Bayerischen Bauordnung geforderten privaten Kinderspielfla-
chen wenigstens nachtraglich zu verwirklichen. Aus diesem Grund wird die auf dem Flur-
stiick Nr. 60 vorhandene Freiflache als Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz gemar
Baugesetzbuch und Bayerischer Bauordnung fur die umliegenden Wohnungen auf den
im Text dieses Bebauungsplanes aufgefiihrten Grundstiicken festgesetzt.

ImmissionsschutzmalRnahmen

Da angesichts der Dichte der Bebauung von Heizungen, die mit festen oder fllissigen
Brennstoffen beheizt werden, erhebliche Emissionen ausgehen, soll der Neubau von
oder die Umstellung auf Feuerstéatten von Sammelheizungen, die mit diesen Brennstoffen
betrieben werden, untersagt werden, sobald durch die AnschluBméglichkeit eines Gebau-
des an die offentliche Gasversorgung eine alternative Beheizmdglichkeit besteht. Diese
Festlegung gilt jedoch nicht fur Heizél EL, da dessen Emissionen denen von Gas ver-
gleichbar sind.

Schalldamm-Maf3nahmen zum Schutz vor Fluglarm des Flugplatzes Leipheim werden im
Bebauungsplan nicht festgesetzt. Mit Verordnung vom 24.05.1995 wurde die Verordnung
Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fur den militdrischen Flugplatz Leipheim
aufgehoben. Im Entwurf der Teilfortschreibung 1996 des Regionalplanes heildt es: ,Da
der Larmschutzbereich des Militarflughafens Leipheim..... durch die Bundesverordnung
vom 24.05.1995..... ganz aufgehoben wurde, entfallen hier durch diese Fortschreibung
die im bisherigen Regionalplan enthaltenen Larmschutzzone zur Lenkung der Bauleitpla-
nung.....“. Im Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umwelt vom 30.07.1996 heil3t es: ,Nach hiesiger Auffassung sind die Regionalplanzie-
le.....hinsichtlich des Militarflughafens Leipheim.....wegen Funktionslosigkeit aul3er Kraft
getreten und entfalten daher keine Rechtswirkung mehr.”“ Aus diesen Griinden wird eine
Darstellung im Bebauungsplan fur nicht erforderlich gehalten.
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Entlang der stark befahrenen BundesstrafRe 10 wurden zum Schutz des Wohnens be-
stimmte Schallschutzmaflinahmen fur AuRenwande von Aufenthaltsrdumen vorgeschrie-
ben, da angesichts der bestehenden Bebauung dort nur passive Schallschutzmaf3nah-
men maoglich sind.

Gestaltung

Der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen kommt in einer historischen Stadt, die als
Gesamtstadtensemble unter Denkmalschutz steht, eine besondere Bedeutung zu. Im
Rahmen des Bebauungsplanes konnten die wichtigsten Gestaltungsgrundsatze festge-
setzt werden. Insbesondere war zur Erhaltung des Stadtbildes die Vorschrift nétig, auch
bei Ersatzbauten von Baudenkmalern die bisherige Dachform zu erhalten.

Wegen der auRerordentlich grof3en Bedeutung der Dachlandschaft fur die Stadtgestalt ist
trotz der augenblicklichen Rechtsprechung zu Einzelantennenverboten ein solches An-
tennenverbot im Bebauungsplan festgelegt worden unter der Voraussetzung, dal3 das
Planungsgebiet an einer Gemeinschaftsantennenanlage angeschlossen ist. Wenn dieses
Antennenverbot Bestand haben soll, so muR3 die Stadt darauf dringen, daf3 die Gemein-
schaftsantennenanlage mindestens ebenso gute Rundfunk- und Fernsehempfangs-
madglichkeiten bietet wie Einzelantennen.

OrdnungsmafRnahmen, Sozialplan und Kosten- und Finanzierungsubersicht

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fur eine Vielzahl von Ordnungsmaf3hahmen und
Baumaflnahmen, die nach dem Baugesetzbuch durchgefiihrt werden. Im Rahmen der
Durchfiihrung der Sanierung wurde ein Zeit- und MaBhahmenplan, eine Kosten- und Fi-
nanzierungstbersicht sowie ein Sozialplan erarbeitet. Auf diese umfangreichen Untersu-
chungen wird verwiesen. Durch die Abwicklung der MalRnhahme im Rahmen der Férde-
rung nach dem Baugesetzbuch ist eine Finanzierung der Mal3Bhahme gesichert. Im Be-
reich auBerhalb der historischen Altstadt sind fur die Neuordnung des Bereichs zwischen
Maria-Ward-Schule, Stadtpark, Schlachthausstrale und Schitzenstral3e bodenordne-
rische MalRnahmen nétig, die vor der Verwirklichung der Planung durchgefiihrt werden
sollen. Die Einbeziehung dieses Bereiches in ein kinftiges Sanierungsgebiet ist
beabsich-tigt.

Aufgestellt: 02.12.1996 / 15.01.1997
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Stadtbaumeister



StadtGUnzburgM ﬁ A

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.1 ,Nordliche Altstadt* Begriindung

Vorgaben fur die Anderung

Die Kreis- und Stadtsparkasse Gilinzburg plant die nérdlich an das Brentanohaus einge-
schossig angebaute Schalterhalle abzureil3en.

Stattdessen soll ein dreigeschossiges Servicecenter mit glasernem Verbindungsbau zum
Brentanohaus errichtet werden.

Zahlreiche Abstimmungsgesprache, auch im Hinblick auf Denkmalpflege und Stadtsanierung
haben zu einer Lésung geflihrt, die im Bauausschuss der Stadt Glinzburg gebilligt wurde.

Bisherige Festsetzungen

Stadtebauliche Grundgedanken des gesamten Bebauungsplanes sind die Erhaltung der en-
gen Gassensituationen, die Erhaltung der historischen Gebaude- und Dachformen und die
Starkung des Wohnens durch Festsetzung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sahen an der mauerabgewandten Seite
des Frauengalichens eine Baulinie, sowie eine zwingend dreigeschossige Bauweise (Il + D)
vor. Im inneren Bereich des Grundstiicks FlInr. 1/4 war ein begehbares und begriintes Flach-
dach festgesetzt. Ferner war, wie im gesamten Geltungsbereich ein Satteldach mit Neigung
von 48° bis 58° und traufstdndig zum FrauengalRchen hin festgesetzt. Ab dem zweiten Ober-
geschoss sind, wie im gesamten Altstadtbereich nur Wohnungen zulassig.

Begriindung der Anderungen

Grundsatzlich ist der Standort einer Kreis- und Stadtsparkasse in der Altstadt zu begrif3en.
Ein reger Publikumsverkehr tragt zur Belebung der Altstadt bei. Geadnderte Vorgaben im
Geldverkehrsbereich machen vielerorts bei den Geldinstituten Umstrukturierungen erforder-
lich. Deshalb mussten auch bei der hiesigen Sparkasse organisatorische Anderungen vor-
genommen werden.

Das denkmalgeschitzte Brentanohaus, Marktplatz 8, wird im Erdgeschoss als offener Raum
mit Dialogarbeits- und Serviceplatzen, sowie dem 24-Stunden-Service umgebaut. Im geplan-
ten Neubau, fur den die Bebauungsplanédnderungen erforderlich sind, werden vor allem
Raume fur Vermogensberatung, Schulung und die Immobilienzentrale untergebracht.

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 18.09.2000 Seite 1 von 2




StadtGUnzburgM ﬁ A

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.1 ,Nordliche Altstadt*

Begriindung

Festsetzung bisheriger |1. Anderung Begrindung
Bebauungsplan
§ 2.6, Ml 2: §2.6.1, Ml 3: Die Hausmeisterwohnung befindet

ab dem 2. OG nur Woh-
nungen zulassig

keine Wohnnutzung erforderlich

sich im Brentanohaus. Allgemeine
Wohnungen sind aus Sicherheits-
grunden nicht maoglich.

§3.3.2+3.35, 1l +D:
Zahl der Vollgeschosse

§3.3.1, I 1l

Ist die Hochstgrenze der zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse
mit 11l festgesetzt, muss das
oberste Geschoss entweder im
Dachraum liegen, oder an der
StralRenfassade um mind.
2,50m hinter die darunter lie-
genden Fassaden zurlicksprin-
gen.

Die Festsetzung des zurtickspringen-
den, obersten Geschosses verbes-
sert, im Vergleich zu den bisherigen
Festsetzungen die Belichtung der
Gebaude auf der Sudseite des Frau-
engaflchens.

8 4.2, Baulinie

§ 4.2, Baugrenze

Die engen Eingangsbereiche des
FrauengéRchens (Frauenplatz,
Marktplatz) bleiben durch Baulinien
erhalten. Im mittleren Bereich sind
Baugrenzen fir eine flexiblere Bebau-
ung festgesetzt.

§17.1.2.1, 4
Hauptfirstrichtung, Sattel-
dach

§17.1.1, DN 48°-58°

§17.1.2.4+17.1.4.2, bfD:

begriintes/begehbares
Flachdach

§17.1.4.1, Ziegel in natur-
roter Tonziegelfarbe

§17.1.2.2,
Walmdach

Fir das Walmdach auf dem
Grundsttick Finr. 1/4 wird eine
DN von 10° bis 15° festgesetzt.

Entfallt

Es sind auch der flachen Dach-
neigung angepasste Einde-
ckungen mit materialgerechten
Farbtbnen zulassig.

Im Anderungsbereich ist durch die
Sparkassennutzung eine besondere
Situation gegeben, die auch eine be-
sondere Beurteilung erfordert. Ein
funktioneller Neubau kdnnte unter
Beachtung der bisherigen Festset-
zungen nicht errichtet werden. Dieser
Sonderbau passt nicht in die ansons-
ten richtigen, einer historischen Bau-
weise angepassten Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Ein Bau in
zeitgemalRer Architektur mit funktio-
nellem flachgeneigtem Dach und
Glas-/Putzfassade ist in dieser riick-
wartigen Lage des Grundstiicks und
unter Beachtung der besonderen
Bedeutung der Sparkasse eine gute
altstadtvertragliche Lésung. Der Ver-
zicht auf naturrote Ziegel dient in die-
ser nicht das Stadtbild beeinflussen-
den Lage der konsequenten Umset-
zung der modernen Architekturspra-
che.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
18.09.2000
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Planen und Bauen.In Gunzburg

Stadt Giinzburg

Bebauungsplan Nr. 10.1,,Nordliche Altstadt®, 2. Anderung Begriindung

Vorgaben fiir die Anderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 10, 10.1, 25.3 und 25.4 ist tiberwiegend deckungs-
gleich mit den Ensembles ,,Glinzburg-Altstadt® und ,,Giinzburg-Vorstadt®.

Die uberwiegende Anzahl der Baudenkmaler Giinzburgs liegt innerhalb der Geltungsbereiche die-
ser Bebauungsplane.

Begriindung fiir die Aufnahme von Ausnahmen von den gestalterischen Festsetzungen

Die Guinzburger Altstadt ist ein Baudenkmal von hochster kultureller Bedeutung. Der Bebauungs-
plan halt sich daher moglichst genau an die bestehende Bebauung.

Der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen kommt in einer historischen Stadt, die als Gesamt-
stadtensemble unter Denkmalschutz steht, eine besondere Bedeutung zu.

Aus diesem Grund setzen die gestalterischen Festsetzungen weitgehend den heutigen Ist-Zustand
der Gebaude fest und haben zum Ziel, das duBere Erscheinungsbild des historischen Bestands und
des Stadtbildes zu erhalten.

Diese Vorgaben haben sich bewahrt. Es besteht jedoch die Gefahr, dass in Einzelfallen auch solche
neuen Formen der Architektur ausgeschlossen sind, die sich in das Ensemble einfligen wiirden.

Die Erhaltung des historischen Erscheinungsbildes ist dadurch gewahrleistet, dass eine Ausnahme
nur dann zugelassen werden darf, wenn weder denkmalpflegerische noch sonstige stadtebauliche
Gesichtspunkte beeintrachtigt werden. Dass heif3t, wenn das historische Stadtbild dadurch nicht
verschlechtert wird und im librigen stadtebauliche Belange im Sinne des Art 6 Abs. 2 Denkmal-
schutzgesetz nicht beeintrachtigt sind (s. FuRnote).

Die Ausnahmeregelungen werden in alle Altstadtbebauungsplane (Nr. 10, 10.1, 25.3 und 25.4) auf-
genommen

AusgleichsmaRBnahmen

AusgleichsmaRBnahmen sind nicht erforderlich.
Durch diese Anderungen wird kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a
Baugesetzbuch vorgenommen.

Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs 4 Baugesetzbuch wird festgelegt, dass eine Ermittlung der Belange des Umwelt-
schutzes nicht erforderlich ist. Die Anderungen beziehen sich nur auf Gestaltungsfestsetzungen in
einem bebauten Gebiet.

FuBBnote

Der Artikel 6 Abs 1 Nr. 1 und Abs 2, Satz 1des Denkmalschutzgesetzes in der hier geltenden Fassung lautet:

(1) Wer Baudenkmadler beseitigen, verdndern oder an einen anderen Ort verbringen (..) will, bedarf der Er-
laubnis. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von Baudenkmadalern Anlagen errichten, veriandern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswir-
ken kann.

(2) Die Erlaubnis kann.(..).versagt werden, soweit gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die unver-
anderte Beibehaltung des bisherigen Zustandes sprechen.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 17.08.2004
Seite 1von 1
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