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Allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet
Dorfgebiet

Sondergebiet Bau- und Heimwerkermarkt nach
naherer MalRgabe des § 2 der Satzung

Flache fiur den Gemeinbedarf
Sporthalle
Schule

Kindergarten / Kinderhort

Flache fir Versorgungsanlagen
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Baumassenzahl (BMZ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Zahl der Vollgeschosse zwingend
Offene Bauweise

abweichende Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig
nur Hausgruppen zulassig

Satteldach

Flachdach

Pultdach

Zeltdach

Walmdach

Baulinie

Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
und/oder Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Offentliche Verkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
FuRweg

Kombinierter Full-/ Radweg

Feldweg / Anwandweg

Gehrecht / Fahrrecht zugunsten einer Personengruppe /
eines Tragers 6ffentlicher Belange nach Maltigabe der Satzung

Larmschutzwand
Flache fur Parkplatze

Flache fur Stellplatze

Flache fir Kundenstellplatze

Flache fur Reserveparkplatze (Verkehrsiibungsplatz)

Flache fur Gemeinschaftsgaragen (im Larmschutzwall integriert)

Verkehrsiibungsplatz

Bereich fur Ein- und Ausfahrt
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Maliangabe

Sichtdreieck
Weristoffcontainerstation (4m x 12m)
Trafostation (Bestand)

Trafostation (Planung)

Heiz-/ Blockheizkraftwerk
Wasserflache

Baume zu pflanzen

Umgrenzung der Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind

Offentliche Griinfliche
Parkanlage
Spielplatz

Schulsportanlage/
Bolzplatz

Verkehrsgriinflache
Aulenspielbereich Kindergarten
Obstwiese

Landschaftsgéartnerisch zu gestaltende private Grunflachen
(Betriebseingriinungen / Stellplatzeingrinungen)

Fur die Hinweise

Da mit dem Vorhandensein von archdologischen Fundstellen zu rechnen ist,
die unter Denkmalschutz stehen, muf fir alle Eingriffe in den Boden,

Erdbewegungen

und baulichen Einrichtungen im Bereich des Bebauungspanes eine

Genehmigung

beantragt werden ( Art. 7 und 15 DSchG ).
Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Aulienstelle Schwaben

der Abteilung Vor- und Frilhgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten
Tel. 08271/ 8157-0, Fax 08271 / 8157-50 ist an allen Verfahren zu beteiligen.

Bodeneingriffe oder Bauvorhaben kénnen erst dann durchgefiihrt werden,
wenn mir geeigneten Sondagen die archdologische Situation geklart ist

und wenn in den betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen

abgeschlossen sind.

L PN

Vorhandene Gebdude

Vorhandene Nebengeb&dude

Nummer des Baufeldes

Flursticknummer

Bestehende Grundstlicksgrenzen
Vorschlag flr die Teilung des Grundsticks
Vorschlag Anordnung Verkehrsgriinflache

Vorschlag Anordnung Parkplatze

Fur die nachrichtlichen Ubernahmen
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20 kV Kabelleitung (Bestand)

20 kV Kabelleitung (Planung)
Herausnahme bestehender Kabelleitungen
Kabelauffllhrungsmast (Bestand)
Kabelauffihrungsmast (Planung)
Fernmeldekabel (Telekom)
Erdgasleitung (EGS)

Abwasser Hauptsammelleitung geplant
Larmschutzwall /- wand
Planfestgestellter Bereich der B16 neu
Larmschutzwall

Kilometrierung der B16 neu
Kurvenradien Anschlu3bauwerk B16 neu
MafRangabe Abbiegespur/Sperrfliche
MaRangabe Straenquerschnitt

Bodendenkmal mit amtlicher Nummer

Fullschema der Nutzungsschablone

Nummer des Baufeldes

Baugebiet

Bauweise

Grundflachenzahl

Anzahl der Vollgeschosse |
Geschossflachenzahl

Dachform

Alternatives Fullschema der Nutzungsschablone

Nummer des Baufeldes

Baugebiet Anzahl der Vollgeschosse
Grundflichenzahl Baumassenzahl
Bauweise Dachfarm

Die Plangrundlage ist zur verbindlichen Malkentnahme nicht geeignet.

Weitergehende Festsetzungen
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Giinzburg
Bebauungsplan Nr. 17 ,,Denzinger Feld“
in der aufgrund der Bebauungsplananderung seit dem
15. Mai 2010 geltenden aktuellen Fassung Textliche Festsetzungen
In die Arbeitsfassung gehen folgende Bestandteile dieses Bebauungsplans ein:
Ausfertigungs- Rechtskraft
datum
die Planzeichnung vom 17.02.1998 28.07.1998 31.07.1998
die Planzeichnung der 1. Anderung vom 23.04.2001 26.07.2001 31.07.2001
(abknickende VorfahrtsstralRe)
die Planzeichnung der 2. Anderung vom 08.03.2002 10.09.2002 14.09.2002
(Verbreiterung der RebaystralRe)
die Planzeichnung der 3. Anderung vom 01.03.2007 27.03.2007 31.03.2007
(Generelle Uberarbeitung allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete und Dorfgebiete)
die Planzeichnung der 4. Anderung vom 21.01.2010 10.05.2010 15.05.2010

(Baufeld 25)

die Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B) vom
17.02.1998

die Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B) der 1. Ande-
rung vomz23.04.2001

die Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B) der 3. Ande-
rung vom 01.03.2007

die Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B) der 4. Ande-
rung vom 21.01.2010

die Begriindung in der Fassung vom 23.04.1998

die Begriindung der 1. Anderung in der Fassung vom 23.04.2001

die Begriindung der 2. Anderung in der Fassung vom 08.03.2002
die Begriindung der 3. Anderung in der Fassung vom 01.03.2007
die Begriindung der 4. Anderung in der Fassung vom 21.01.2010

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
Fassung:  10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung)
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Die Stadt Giuinzburg erldsst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), des Artikels 3
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und des Artikels 91 Absatz 3 Bayerische Bauord-
nung (BayBO) fiir das oben genannte Gebiet folgenden Bebauungsplan:

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind *

- die beigefugte Planzeichnung vom

- die nachstehenden Festsetzungen (Teil A) und Hinweise (Teil B)
- die Begriindung in der Fassung vom

A) Festsetzungen

§ | Ifd. Textliche Festsetzungen

Nr.

1 Inhalt des Bebauungsplanes
Innerhalb des Bebauungsplanes der Stadt Guinzburg fiir das Gebiet ,,Denzinger
Feld“ gilt die von Architektur + StadtPlanung Dr. Meister, HerdbruckerstraRe 20,
89073 Ulm, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 04.12.1992, in der
Fassung vom 17.02.1998 in der durch das Stadtbauamt zuletzt geanderten Fas-
sung vom 01.03.2007 und dem Textteil vom 17.02.1998 in der durch das Stadt-
bauamt zuletzt gednderten Fassung vom 01.03.2007. **

2 Art der baulichen Nutzung

1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

(§ 4 Baunutzungsverordnung)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebaude, der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
de Handwerksbetriebe zulassig. Einzel- und Doppelhauser in den Baufeldern
Nr.18,19, 20, 21, 23, 25****, 27 und 30 sowie Hausgruppen diirfen, mit Aus-
nahme von Baufeld Nr. 26, pro Hauseinheit hochstens zwei Wohnungen auf-
weisen. ***

In dem Baufeld Nr. 22 ist Wohnnutzung im Erdgeschoss des Gebaudes nicht
zulassig.

In den Baufeldern Nr.17/17a, 24/24a und 28/ 28a sind im Tiefgeschoss der Ge-
baude keine separaten Einliegerwohnungen zulassig.
2 Dorfgebiet (MD)

(§ 5 Baunutzungsverordnung)

Es wird ein gemalR § 1 Abs. 4 BauNVO wie folgt gegliedertes Dorfgebiet festge-
setzt:

* siehe Deckblatt

** Datenabgleich siehe Deckblatt

*X*x 25%neu eingefiigt in der ab 15.05.2010 geltenders$ung der 4. Bebauungsplananderung vom 10.05.2010
*** §2 Nr. 1 Satz 2 in der ab 31.03.2007 geltendendfapsler 3. Bebauungsplananderung vom 27.03.2007

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung) Seite 2 von 15



Verfasser:
Fassung:

- imBaufeld Nr. 9 sind nur Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude, Klein-
siedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Be-
triebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse, der Nahversorgung des Baugebietes mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs dienende Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebe-
triebe, Anlagen fuir ortliche Verwaltungen, sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe zu-
lassig;

- im Baufeld Nr.16 sind alle Nutzungen des Baufeldes Nr. 9, mit Ausnahme
von Stallungen, Dunglagen und Silos zulassig;

- inden Baufeldern Nr.18 und 20 sind alle Nutzungen des Baufeldes Nr. 9
mit Ausnahme von Stallungen, Dunglagen, Silos und sonstigen Gewerbebe-
trieben zuldssig;

- Ladengeschafte fur
- Haushaltswaren oder Werkzeuge
- Schuhe, Lederwaren oder Textilien
- Uhren oder Schmuck
- Blicher oder Burobedarf
- Drogeriewaren oder Fotoartikel
- Elektrogerate oder Videobedarf
- sowie Tankstellen und Vergnligungsstatten sind in allen Baufeldern des
Dorfgebietes auch ausnahmsweise nicht zugelassen.

Mischgebiet (MI)
(§ 6 Baunutzungsverordnung)

In den Mischgebieten sind

- inden Baufeldern Nr. 6, 7,10, 11 und 15 nur Wohngebaude, Geschaftsge-
baude, Burogebaude und der Nahversorgung des Baugebietes mit Gutern
des taglichen Bedarfs dienende Einzelhandelsgeschafte zulassig;

- im Baufeld Nr. 3 nur Wohngebaude, Geschaftsgebaude, Blirogebaude, sons-
tige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und der Nahversorgung des
Baugebietes mit Glitern des taglichen Bedarfs dienende Einzelhandelsge-
schafte zulassig;

- Ladengeschafte fur

- Haushaltswaren oder Werkzeuge

- Schuhe, Lederwaren oder Textilien

- Uhren oder Schmuck

- Bilicher oder Burobedarf

- Drogeriewaren oder Fotoartikel

- Elektrogerate oder Videobedarf
sowie Tankstellen und Vergnligungsstatten sind in den Mischgebieten
nicht zugelassen.

Sachgebiet Stadtplanung
10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung) Seite 3von 15



4 Sondergebiet Bau- und Heimwerkermarkt (SO - B)
(§ 11 Baunutzungsverordnung)

In dem Sondergebiet Baufeld Nr. 8 ist nur ein Bau- und Heimwerkermarkt zu-
lassig. Die Innenverkaufsflache darf 2.300 gm nicht Uiberschreiten. Zusatzlich ist
eine Freiverkaufsflache bis zu einer Gr68e von maximal 1.000 gm zulassig.

5 Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch)

Gemeinbedarfsflachen werden fir folgende Zwecke ausgewiesen:

- in Baufeld Nr. 34 fiir eine Schulsporthalle

- in Baufeld Nr. 35 fuir eine Grund- und Hauptschule sowie eine Realschule

- in Baufeld Nr. 36 fur eine GroRsporthalle

- in Baufeld Nr. 37 fuir einen Kindergarten und Kinderhort

- die nordlich an den Parkplatz der GroRsporthalle angrenzende Flache fiir
einen Verkehrsiibungsplatz; diese Flache kann bei GroBveranstaltungen
in der Sporthalle als Parkplatzerweiterung genutzt werden

- die nordlich an den Verkehrstibungsplatz angrenzende Flache fiir einen
Bolzplatz

- die ostlich der Baufelder Nr. 34 und 35 gelegene Flache fur eine Schul-
sportanlage.

6 Flache fur Versorgungsanlagen

Innerhalb der stidostlich an den Parkplatz der Grof3sporthalle angrenzenden
Flache fir Versorgungsanlagen ist als bauliche Nutzung nur die Errichtung ei-
nes Heiz- bzw. Blockheizkraftwerkes auf der Basis nachwachsender Rohstoffe
zulassig. Die Anlage ist derart zu konzipieren, dass entlang der ostlichen Grenze
der Flache fur Versorgungsanlagen ein mindestens 3,0 m breiter befahrbarer
Streifen verbleibt.

Auf den nicht Giberbauten bzw. nicht fiir Zwecke der Andienung oder Befahrbar-
keit freizuhaltenden Flachen ist die Anlage weiterer Parkierungsflachen fuir die
GroRsporthalle zuldssig.

3 MaR der baulichen Nutzung

In den Baufeldern Nr.10, 11, 15, 22, 24/24a, 26, und 28/28a kann die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) um bis zu 100 % liberschritten werden
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). *

4 Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen romischen Ziffern legen
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse fest; soweit diese Ziffern in einem Kreis
stehen, mussen Gebaude die vorgeschriebene Zahl von Vollgeschossen zwin-
gend erhalten.

* §3in der ab 31.03.2007 geltenden Fassung deeBaBungsplaninderung vom 27.03.2007

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung) Seite 4 von 15



5 Gebaudehohen

1 Folgende Gebaudehohen durfen nicht tiberschritten werden

- beizulassiger 2-geschossiger Bebauung: 7,00 m,
bzw. in Baufeld Nr. 8: 8,00 m

- bei zuldssiger 3-geschossiger Bebauung: 10,00 m,

- bei zulassiger 4-geschossiger Bebauung: 12,80 m.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird die Gebaudehohe zwischen Ge-
landeoberkante und dem traufseitigen Schnittpunkt von AuBenwand und
Oberkante Dachhaut gemessen. Bei Gebauden mit Flachdachern wird die Ge-
baudehohe zwischen Gelandeoberkante und Oberkante Attika gemessen.

2 Die festgesetzten Gebaudehohen gelten auch fir Silos und andere technische
Anlagen.
3 Ausnahmen konnen im Einzelfall nur dann zugelassen werden, wenn die Ge-

baudehohen aus technischen und produktionsspezifischen Griinden lber-
schritten werden miissen.

6 Bauweise

1 In den Baufeldern Nr. 18 — 21, 23, 25****** 27 und 30 sind nur Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig. *

2 Im Baufeld 26 sind nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig. **

3 In den Baufeldern Nr. 22 und 27a sind nur Einzelhduser zuldssig. ***

4 Im Baufeld Nr. 29 sind nur Hausgruppen zuldssig. ****

5 In den Baufelder Nr. 17/17a, 24/24a, 28/ 28a wird folgende abweichende Bau-

weise (a1) festgesetzt:

Es sind nur Hausgruppen zulassig. Je Baufeld ist ein zusammenhangender
Baukorper auszufiihren. Gebaude langer 5o m sind zulassig. *****

6 In den Baufeldern Nr. 8 und 34 - 37 wird folgende abweichende Bauweise (a2)
festgesetzt:

Es sind unabhangig vom Gebaudetyp Gebaudelangen lber 5o m zulassig.

7 Im Ubrigen gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans die offene

Dainainien

*AXEXX 25 neu eingeflgt in der ab 15.05.2010 geltendexssung der 4. Bebauungsplananderung vom 10.05.2010
* §6 Nr. 1in der ab 31.03.2007 geltenden Fassung@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

** §6 Nr. 2in der ab 31.03.2007 geltenden FassungdBebauungsplananderung vom 27.03.2007

*** §6 Nr. 3in der ab 31.03.2007 geltenden FassungdBebauungsplananderung vom 27.03.2007

**** 86 Nr. 4in der ab 15.05.2010 geltenden FassungtdBebauungsplanénderung vom 10.05.2010

**X** &6 Nr.5in der ab 31.03.2007 geltenden Fassung3dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung) Seite 5 von 15



Bauweise.

Garagen (ohne Sammel- oder Gemeinschaftsgaragen) und Nebengebiude

Garagen und Nebengebaude konnen auch auRerhalb der liberbaubaren Grund-
stlicksflachen bis zu einer Gesamtnutzflache von 50 m? je Grundstiick sowie
auf den hierfiir ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Garagen und Ne-
bengebaude dirfen nicht errichtet werden in einem Abstand von 5 m zur west-
lichen Grundstuicksgrenze in den Baufeldern 23 und 27 sowie zur 6stlichen
Grundstucksgrenze in den Baufeldern 25 und 29.

Bei den Offnungen in der Lirmschutzwand (Stichstraen in den Baufeldern 12
bis 14) durfen durch Garagen und Nebengebdude Sichtdreiecke auf den Rad- und
Gehweg nicht eingeengt werden. *

* *

e e e

Gemeinschaftsgaragen, Unterflursammelgaragen, Park- und Stellplatze

Die Anlage von Gemeinschaftsgaragen ist nur auf der fir sie ausgewiesenen
Flache zulassig. Die Funktion des Walles als Schutz vor Verkehrslarm darf nicht
beeintrachtigt werden. Die westliche Seite des Larmschutzwalls und das Dach
der Gemeinschaftsgaragen sind mit Pflanzen aus der Artenliste § 21 Ziffer 5 zu
bepflanzen; diese Bepflanzung ist laufend zu unterhalten und bei Ausfall ent-
sprechend zu ersetzen.

Stellplatze sind auRRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.****

Die Errichtung von Unterflursammelgaragen ist in Misch-, Dorf- und Sonder-
gebieten generell, in allgemeinen Wohngebieten nur innerhalb der Baufelder
Nr. 22, 26, 31 und 32 zuldssig. *****

Kundenstellplatze diirfen nur auf den fir sie festgesetzten Flachen oder in Un-
terflursammelgaragen angelegt werden.

Lagerfldachen

Betriebliche Lagerflachen sind aulRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig. Von
offentlichen ErschlieRungsflachen aus frei einsehbare Lagerflachen sind einzu-
griinen (vgl. Artenliste § 21 Punkt 5).

* §7 Nr. 1in der ab 01.03.2007 geltenden Fassung3dBebauungsplaninderung vom 27.03.2007

** mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen durch die Belmmsplananderung vom 27.03.2007

*** mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen durch die Bebmsplananderung vom 27.03.2007

**** 88 Nr. 2in der ab 31.03.2007 geltenden FassungddBebauungsplanénderung vom 27.03.2007
*EXX* 88 Nr. 3in der ab 31.03.2007 geltenden Fassung@ddBebauungsplaninderung vom 27.03.2007

Verfasser:
Fassung:

Sachgebiet Stadtplanung
10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung)
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10 Hohenlage der baulichen Anlagen

1 Die ErdgeschossfuBbodenhohe der Wohngebaude - bezogen auf den Hausein-
gang - darf in den Baufeldern Nr. 17/17a, 24/24a und 27/27a nicht mehr als

1,30 m Uber der zugeordneten 6ffentlichen ErschlieRungsflache liegen. In den
ubrigen Baufeldern darf die Erdgeschossful’bodenhéhe der Wohngebaude -
bezogen auf den Hauseingang - nicht mehr als 0,5 m lber der zugeordneten
offentlichen ErschlieBungsflache liegen.

2 Der Erdgeschossfulibodenhohe von Ladengeschaften und Gaststatten darf nicht
mehr als 0,2 m liber der zugeordneten offentlichen ErschlieBungsflache liegen.

n Gestaltung der Gebaude
1 Es sind folgende Dacharten und Dachneigungen zulassig (die baufeldweise
Zuordnung erfolgt tiber die Nutzungsschablonen):
- BeiSatteldachern von 35° bis 42°,
- bei Zelt- und Walmdachern von 18° bis 21°,
- bei Pultdachern bis 18°

- Flachdacher. *

Bei Satteldachern mit geteilter Dachflache ist die vorgegebene Dachneigung
(auch bei folgender Ausfiihrung) eingehalten:

2 Kniestocke sind nur bei ein- und zweigeschossiger Bauweise zulassig. Bei ande-
ren Gebauden sind davon abweichend Kniestocke zulassig, soweit dies kon-
struktiv erforderlich ist. Die Kniestockhohe, gemessen an der Oberkante Roh-
fuBboden bis zum Schnittpunkt Oberkante Sparren mit der AuRenseite der
Aullenwand, darf maximal 1,20 m betragen. Der Dachvorsprung an der Traufe
darf maximal 0,50 m betragen. Der Dachvorsprung am Giebel darf 0,20 m
nicht iiberschreiten. **

3 Dachgauben sind ausschlieBlich bei Satteldachern zulassig und nur wenn fol-
gende Anforderungen erfullt sind:

Maximale Breite je Gaube: 2,00 m

Mindestabstand vom First: 3 Ziegelreihen

maximaler Abstand des Gaubenansatzpunktes in der Senkrechten von der
Dachtraufe: 1,00 m

Mindestabstand vom Ortgang: 2,00 m

* §11 Nr. 1 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassum@dBebauungsplaninderung vom 27.03.2007
** §11 Nr. 2 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
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die Summe aller Gaubenbreiten je Dachseite darf ein Drittel der gesamten
Dachlange nicht liberschreiten.

Zugelassen sind Schleppgauben, Rundgauben, Dreiecksgauben oder Zwerch-
gauben. Bei Einzel- und Doppelhdusern darf pro Gebaude nur ein Gaubentyp
verwendet werden. ... * Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

4 Bei Satteldachern sind Dachflachenfenster bis zu einer Grof3e von jeweils 1,5 m?
erlaubt. Bei Pultdachern sind Dachflachenfenster nicht zulassig. **

5 Die Gebaude innerhalb der Baufelder 17/17a, 24/24a, 28/28a und 29 sind in
Dachform und -neigung einheitlich zu gestalten. ***

6 LA b 54

Bei Flachdachern sind ausschlielich bekieste und begriinte Dacheindeckun-
gen zulassig.

7 Bei der Gestaltung der Wandflachen der Gebaude sind geschlossene, ungeglie-
derte Wandflachen mit einer Lange von mehr als 8,0 m mit einem Flachenan-
teil von mindestens 40% zu begriinen. *****

8 Die Dachform und -neigung untergeordneter Nebengebaude und Garagen ist

dem Hauptgebaude anzupassen. Alternativ sind begriinte Flachdacher zulas-
gg.******

9 LEEE S S S 3
10 AN NN N NN
1 AN N NN NN N
12 Werbeanlagen
1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Werbezone ist

dem Erdgeschoss zuzuordnen und darf auch in Teilbereichen die Briistungsho-
he des 1. Obergeschosses bzw. bei Flachdachern die Unterkante der Attika
nicht tiberragen. Werbeanlagen duirfen nur an den zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen hin orientierten Gebaudeseiten angebracht werden. Freistehende bzw.
an der Einfriedung angebrachte Werbeanlagen sind unzulassig.

* §11 Nr. 3 2. Absatz Satz 3 mit Wirkung ab 31.03.281fallen durch die 3. Bebauungsplananderung 2@r83.2007
** § 11 Nr. 4 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassum@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007
*** 8§11 Nr. 5in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

,25"mit Wirkung ab 15.05.2010 entfallen atrdie Bebauungsplananderung vom 10.05.2010
**** 811 Nr. 6 Satze 1 bis 4 mit Wirkung ab 31.03.28allen durch die 3. Bebauungsplananderung vorgi®22007
*XX** §11 Nr. 7 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplaninderung vom 27.03.2007
*XXEXX & 11 Nr. 8 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007
¥HEXXXX 811 Nr. 9 mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen dudih Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
¥REXXXXX 811 Nr. 10 mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen tulie Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
*AXERXXE® & 11 Nr. 11 mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen tulie Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
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2 Die Flache der Werbeanlagen darf pro Betrieb, Geschaft oder Buro

- in allgemeinen Wohngebieten 1,0 gqm
- in Misch- und Dorfgebieten 2,0gqm
- in sonstigen Sondergebieten 4,0gqm

nicht Gberschreiten.

13 Einfriedungen

1 Einfriedungen durfen entlang von ErschlieBungsstral3en eine Hohe von 1,20 m
nicht Gberschreiten. *

2 Mauern sind als Einfriedungen nicht zulassig. **

3 Maschendrahtzaune und dhnlich transparente Einfriedungen aus Metallge-
flechten sind zu hinterpflanzen. ***

4 Sockelmauern sind nicht zulassig.

5 Bei Heckenpflanzungen sind nur Laubstraucher gemaf der Artenliste § 21
Ziffer 5 zulassig.

6 W N W

14 Abstandsflachen
1 Zwischen den Gebauden der Baufelder Nr. 22 und 24/24a sowie den Baufel-

dern Nr. 26 und 28/28a sind geringere als die in den Art. 6 und 7 der Bayerischen
Bauordnung vorgegebenen Mal3e fiir Abstandsflachen zulassig. Gleiches gilt fir
die Abstandsflachen auf der Stidseite der Baufelder 22 und 26. Das Mindest-
mal von 3,0 m darf jeweils nicht unterschritten werden. *****

2 Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO wird Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO auf die Abstandsfla-
chen von Larmschutzwdnden nicht angewendet. ******

15 Bestehende Gebaude

Bei der Anderung und Erweiterung bestehender Gebiude sind Ausnahmen von
§§ 7,10, 11,13 und 19 moglich, um an bestehende Hohen anzuschlieRen, wenn
dadurch das Stadtbild nicht beeintrachtigt wird.

* § 13 Nr. 1 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassum@dBebauungsplaninderung vom 27.03.2007

** § 13 Nr. 2 in der ab 31.03.2007 geltenden Fassum@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

*** § 13 Nr. 3in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplananderung vom 27.03.2007

**** 8 13 Nr. 6 mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallen dutlizh3. Bebauungsplanénderung vom 27.03.2007
*EXXX 814 Nr. 1in der ab 31.03.2007 geltenden Fassun@dBebauungsplanénderung vom 27.03.2007

*XXEXX & 14 Nr. 2 neu eingefiigt mit Wirkung ab 31.03.200ki die 3. Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
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16 Gestaltung der Stellplatze

Nicht unterbaute Stellplatze sowie die Parkierungsflachen der Gro3sporthalle
sind mit wasserdurchldssigen Belagen (z.B. Rasengittersteinen, Schotterrasen,
oberbodenverfugte Pflaster) zu befestigen.

*

Uberdachungen von Stellplatzen sind ohne geschlossene Wénde zuléssig,
wenn sie mit Kletterpflanzen gemal Artenliste § 21 Ziffer 5 dauerhaft begriint
werden. Uberdachungen von zusammenhangenden Stellpldtzen sind einheit-
lich auszufihren.

17 Immissionsschutz

1 Bei den an die Geschwister-Scholl-StraBe und die B 16 (neu) angrenzenden
Baufeldern sind durch geeignete Grundrissgestaltung (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer auf der dem Emittenten abgewandten Seite), oder, wenn das
nicht moglich ist, mit baulichen MaRnahmen Larmschutzvorkehrungen zu
treffen. Der Larmpegel, gemessen an der Gebaudeinnenseite darf in Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmern nicht mehr als 35 dB(A) betragen. Den Berechnun-
gen ist die DIN 4109 ,,Schallschutz im Wohnungsbau“ zugrunde zu legen. Be-
steht keine Moglichkeit zur Querliiftung, so sind entsprechende Luftungsein-
richtungen (z.B. Fensterkanallliftungen) zu installieren, die mindestens den An-
forderungen der Schallschutzfenster genuigen.

2 In den als ,Pufferzone Larm* festgesetzten Baufeldern 17a, 24a und 28a sind
nur Gebaudeteile ohne standige Aufenthaltsraume zulassig, also z.B. Treppen-
hauser, Laubengange, Wintergarten, Veranden. Diese Gebaudeteile sind
schall- und warmetechnisch von den Gebaudeteilen in den Baufeldern 17, 24
und 28 zu trennen. Die Baufelder 17, 24, und 28 dirfen friihestens gleichzeitig
mit der Errichtung der Gebaudeteile in den Baufeldern 17a, 24a und 28a bebaut
werden.

3 An der Nordseite der Geschwister-Scholl-Stral3e wird an der Grundstiicksgren-
ze auf Hohe der Baufelder 12 bis 14 eine Lairmschutzwand mit 3,50 m Hohe
festgesetzt. Garagen und Nebengebaude konnen nérdlich angebaut werden,
wobei mindestens ein Abstand von 5 cm von der Larmschutzwand einzuhalten
ist. Fundamente der Larmschutzwand diirfen nicht tiberbaut werden. **

4 Im Baufeld 3 ist an der Stidgrenze des Grundstticks FI.Nr. 136, Gem. Denzingen,
eine Larmschutzwand bis zu 4 m Hohe zulassig. Die Schallddmmung ist kom-
plett, auch gegenuber dem Untergrund, fugendicht und mit einem Flachen-
gewicht von mindestens 15 kg/m? auszufiihren. ***

* §16 Satz 2 mit Wirkung ab 31.03.2007 entfallerchulie 3. Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
** § 17 Nr. 3 neu eingefiigt mit Wirkung ab 31.03.200hi die 3. Bebauungsplananderung vom 27.03.2007
*** § 17 Nr. 4 neu eingefiigt mit Wirkung ab 31.03.200fki die 3. Bebauungsplananderung vom 27.03.2007

Verfasser:  Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 10.05.2010 (= Ausfertigung der 4. Anderung) Seite 10 von 15



18 Sichtdreiecke und freizuhaltende Fliachen

1 Alle Einmiindungen in die BundesstraRe B16 alt (Ichenhauser StraRe) benoti-
gen Sichtdreiecke mit einer Schenkellange von 70,0 m fur die Ubergeordnete
Stral3e und 3,0 m fiir die untergeordnete Stral3e.

Im Kreuzungsbereich ,,Geschwister-Scholl-Stralle“ und B 16 neu betragen die
Schenkellangen der Sichtdreiecke in der Uibergeordneten Strae 10,0 m und in
der untergeordneten Stral3e 10,0 m.

2 Sichtdreiecke an StralReneinmuindungen sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung (Bepflanzung, Einzdunung, 0.3.), die eine maximale Hohe von 0,70 m
uberschreitet, dauernd freizuhalten. Dies gilt nicht fur die in der Planzeichnung
als Alleebaume festgesetzten GroBbaume.

19 Verkehrsflachen

1 Mit Ausnahme der ,,Geschwister-Scholl-StraRe“ ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kein Anschluss an die B 16 neu (Osttangente) zulassig.

2 Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind im Sinne der
StraBenverkehrsordnung verkehrsberuhigte Bereiche.

3 Gehwegtuberfahrten diirfen in Misch- und Dorfgebieten eine Breite von maximal
7,00 m, in allgemeinen Wohngebieten von maximal 5,5 m pro Grundsttick an
der StralRenbegrenzungslinie nicht Gberschreiten. Eine schnelle Folge von Geh-
weglberfahrten ist zu vermeiden. Gehwegtiberfahrten zu den an der Geschwis-
ter-Scholl-Stral3e gelegenen Baufeldern und Infrastruktureinrichtungen und
Lehrerparkplatzen nordlich von Baufeld Nr. 34 bzw. sudlich von Baufeld Nr. 35
sind nur in den Bereichen der in der Planzeichnung angegebenen Ein- und Aus-
fahrten zulassig.

4 Die Grenziiberbauung durch Betonriickenstiitzen (z.B. Pflasterrandzeilen) so-
wie durch Fundamente fiir Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen ist zulassig
und zu dulden. *

20 Landwirtschaftliche ErschlieBung

1 Die Karl-Mengele-StraRe darf durch die B 16 neu erst unterbrochen werden,
wenn die Briicke im Zuge der ,,Geschwister-Scholl-StraBe“ und die entspre-
chenden Anwandwege benutzbar sind.

2 Die begleitend zur B 16 neu gefiihrten Anwandwege sind mindestens mit 30 cm
Frostschutzkies und einer 10 cm starken bitumindsen Auflage zu versehen.

* §19 Nr. 4 neu eingefiigt mit Wirkung ab 31.03.200/¢kl die 3. Bebauungsplanénderung vom 27.03.2007
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21 Griinflachen und Bepflanzung

1 Die Artenliste unter Ziffer 5 gilt fir die als 6ffentliche oder private Griinflachen
festgesetzten Bereiche. Eine Veranderung der dargestellten Standorte fir zu
pflanzende Baumgeholze bzw. anzulegende Griinflachen ist im Hinblick auf Archi-
tektur, Landschaftsgestaltung oder verkehrliche Erfordernisse zulassig, die
Pflanzzahl bzw. Pflanzflache ist als Minimum aber bindend.

2 Auf den Parkplatzen und Stellplatzen ist nach maximal sieben nicht tiberdach-
ten Stellplatzen ein Grof3baum zu pflanzen. Die Stellplatze der Baufelder 23, 25,
27und 29 und der Parkplatz der GroRsporthalle sind hiervon ausgenommen.
Die Anordnung der Bepflanzung bleibt hier freigestellt, die Pflanzdichte muss
allerdings das geforderte Mindestmal’ aufweisen. Der Mindeststandraum pro
Baum betragt 10,00 gm.

3 Baume (Alleebaume, Solitarbaume und Gruppen) sind mit Hochstammen und
einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen.

4 Erganzende Strauchpflanzungen sind als gemischte Bepflanzung in Gruppen
zu 3 bis 5 Stuick pro Art aufzubauen.

5 Fiir die Bepflanzung sind nur die in der nachfolgenden Artenliste aufgefiihrten
Pflanzen zugelassen.

Baume

Spitzahorn (Acer platanoides)

Feldahorn (Kleinbaum = Baum Il. Ordnung) (Acer campestre)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Esche (Fraxinus excelsior)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Stieleiche (Quercus robur)

Winterlinde (Tilia cordata)

Zitterpappel (Populus tremula)

Zusatzlich:

Obstbaume (Hochstamm, bewahrte Sorten.)

Straucher

Gemeiner Hartriegel (einheimische Art)
HaselnuB (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laerigata)
Pfaffenhiitchen (Eunymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn (Rhmanus cathartica)

Faulbaum (Rhmanus frangula)

Salweide (GroBstrauch bis Kleinbaum) (Salix capare)
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Ackerrose (Rosa ervensis)

Hundsrose (Rosa canina)

Gewohnlicher Schneeball(Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeine Traubenkirsche (Prunus padus)
Zusatzlich:

Beerstraucher und Spalierobst.

Kletterpflanzen fiir Fassadenbegriinung
Strahlengriffel (Actinidia arguta)

Pfeifenwinde (Aristolochia durior)

Trompetenblume (Campsis radicans)

Waldreben (Clematis-Arten und -Sorten)
Kletterspindel (Euonymus fortunei)

Efeu (Hedere helix)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Flinfblattriger wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Dreilappiger wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)
Knoterich (Polygonum aubertii)

Kletterrosen-Hybriden (Rosa-Hybriden)

Rostrote Rebe (Vitis coignetiae)

Blauregen (Wisteria sinensis)

Hopfen (Humulus Lupulus)

Flachdachbegriinung

Flachdacher sind mit geeigneten erprobten Dachbegriinungssystemen
extensiv zu begriinen. Die Wahl der zu verwendenden Pflanzenarten
richtet sich nach der jeweiligen Dachkonstruktion und der Situation des
Gebaudes.

6 Im Spielplatz-, Schul- und Sportbereich diirfen keine giftigen Pflanzenarten ge-
pflanzt werden. Offentliche Griinflachen und Parkanlagen sind vorrangig als
Obstwiesen anzulegen bzw. ist hier die Verwendung von Obstbaumen (Hoch-
stamme, bewahrte Sorten) verstarkt vorzusehen.

7 Der vorhandene Obstbaumbestand an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes (FI.Nr. 1514) ist zu unterhalten und bei Ausfall entspre-
chend zu ersetzen.

8 Fir jedes private Grundstiick ist die Pflanzung von mindestens einem Baum ge-
mal der Artenliste unter Ziffer 5 zwingend festgesetzt.

9 Fiir alle Hochbauvorhaben in Misch-, Dorf- und Sondergebieten sowie fur alle
Hochbauvorhaben mit Unterflursammelgaragen, Gemeinschaftsgaragen und
Parkdecks in allgemeinen Wohngebieten ist zeitgleich mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

22 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit einem Geh-, Fahr-, und/oder Leitungsrecht zu belastenden Flachen sind
mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Nutzers/der Nutzer zu belasten:
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— Fahrrecht zugunsten des StraRenbauamtes Neu-UIm und landwirtschaftli-
cher Verkehre westlich entlang des FulRes des Larmschutzwalls;

— Gehrecht zugunsten des Stralenbauamtes Neu-Ulm auf den Dach-
/Boschungsflachen der Gemeinschaftsgarage und auf der Flache fiir Ver-
sorgungsanlagen.

— Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentiimer, Grundstuicks-
nutzer und ErschlieBungstrager im Baufeld 17 und baufeldlbergreifend in
den Baufeldern 22 und 24/24a sowie 26 und 28/28a. *

— Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentiimer / Grundstticks-
nutzer und ErschlieBungstrager in den Baufeldern 23, 25 und 27. **

Fiir die geplanten 20 kV-Kabelleitungen der LEW zwischen Sonnenstrae und
Geschwister-Scholl-Stralle am westlichen Rand der Gemeinbedarfsflache Bau-
feld Nr. 36 und 37 bzw. slidlich der Geschwister-Scholl-Strafl3e zwischen den
Baufeldern Nr. 15, 16, 17 und 18 ist beidseitig der Leitungsachsen ein 1,00 m
breiter Schutzstreifen vorzusehen. Auf diesem Schutzstreifen sind bauliche
Anlagen aller Art, Baume und tiefwurzelnde Straucher nicht zulassig. Nach der
Leitungsverlegung ist auch die leitungsgefahrdende Anderung des Bodenni-
veaus unzulassig.

23 Elektroverteiler

Die Verteilerschranke der Elektrizitatsversorgung sind unter Berlicksichtigung
der Sichtdreiecke auf den jeweiligen Baugrundstiicken so zu montieren, dass
die Schrankvorderseiten mit den StraBenbegrenzungslinien tibereinstimmen.
Der direkte Zugang von den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist sicherzustellen.

B) Beilagen

Die Begrundung in der Fassung vom 23.04.1998, bereits erganzt um die Begriindungen vom
23.04.2001, 08.03.2002 und 01.03.2007, wird um die Begriindung vom 21.01.2010 erganzt. ***

C) Hinweise
Denkmalschutz ****

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bo-
dendenkmaler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke
sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum
Auffinden von Bodendenkmalern nach Art 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen:

* §22 1. Absatz 3. Spiegelstrich neu eingefligt ritkuig ab 31.03.2007 durch die 3. Bebauungsplanénagvom
27.03.2007
** §22 1. Absatz 4. Spiegelstrich neu eingefiigt ritkulg ab 31.03.2007 durch die 3. Bebauungsplanémdgvom
27.03.2007
“25" neu eingefiigt mit Wirkung ab 15.05.2010 dunik 4. Bebauungsplananderung vom 10.05.2010
Der Begriindung ist die schalltechnische Untersughds Ingenieurbiiros Brenner und Minnich vom 0&9®1
beigefligt. Als LarmschutzmalRnahme wurde die Varaatgyrunde gelegt.
****  Aussagen aktualisiert mit Wirkung ab 31.03.200%Hufie 3. Bebauungsplanénderung vom 27.03.2007.

W W
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Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax 08271/815750) mitge-
teilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegen-
stande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentumer, dringlich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, konnen verpflichtet werden, die notwendigen Mal3-
nahmen zur sachgemal3en Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstan-
de und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehorde unverziiglich zur Aufbewahrung zu tibergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.
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1. AufstellungsbeschluB

Aufgrund des Stadtratbeschlusses vom 30.07.1980
wurde der Entwurfsverfasser mit der Ausarbeitung
fiir den Bebauungsplan Nr. 17 fir das Gebiet "Den-
zinger Feld" im Stadtteil Denzingen, Stadt Glinz-
burg, beauftragt.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Glnzburg, als Mittelzentrum an den Ent-
wicklungsachsen Neu-Ulm/Augsburg und Neu-Ulm/In-
golstadt gelegen, verfigt iber keine nennenswer-
ten Bauplatzreserven in ahnlich bevorzugter inner-
stadtischer Randlage wie das Planungsgebiet. Zur
Deckung des Bedarfs der ortsansdssigen BevOlke-
rung und der Nachfrage bauwilliger Zuzlgler, sowie
um einer Abwanderung entgegenzuwirken, ist die
Ausweisung von Wohnbaufldchen dringend geboten.
Dariiber hinaus ist es erklartes kommunales Ent-
wicklungsziel, iber Wanderungsgewinne ein reales
Einwohnerwachstum zu erreichen. Dies wird beson-
ders deswegen angestrebt, weil nur durch ein zwar
maBvolles, aber notwendiges Einwohnerwachstum das
bestehende Infrastrukturangebot erhalten bzw. ver-
bessert und die mittelzentrale Funktion der Stadt
langfristig gesichert werden kann, was den Zielen
der iUbergeordneten Planung entspricht und in den
einschlagigen Entwicklungsprogrammen so festge-
schrieben steht.

Der Ausbau und die Erweiterung der sozialen In-
frastruktureinrichtungen ist seit geraumer Zeit
ein kommunalpolitischer Schwerpunkt. Im Eigentum
der Stadt Glinzburg befinden sich keine hierfir
geeigneten Grundstiicksflidchen. Mit der Uberpla-
nung des an die bestehenden Schul- und Sportanla-
gen angrenzenden Gebietes wird die Moglichkeit
erdffnet, langfristig attraktive Standorte fir
Schule, Turnhalle und Kindergarten mit Kinderhort
zu sichern.

Desweiteren kann am sidlichen Rand des histori-
schen Siedlungskerns nicht mehr von einer geziel-
ten Siedlungsentwicklung gesprochen werden. Die
entlang der Ichenhauser StraBle (B 16) angesiedel-
ten Nutzungen wirken sich eher negativ auf das
Stadtbild aus. Die Aufstellung eines Bebauungs-
planes unterstiitzt das Anliegen der Stadt Ginz-
burg, samtliche zentrumsnahen Gebiete mittelfri-



stig angemessenen Nutzungen zuzufilhren, die dann
zur strukturellen Starkung der Stadt beitragen.

Nicht zuletzt erfordert die verkehrliche Neuord-
nung der Stadt Glnzburg Angaben iber die zukinf-
tige Nutzung und ErschlieBung des Planungsgebie-
tes. Die zur Entlastung des Stadtzentrums bereits
im Entstehen befindliche B 16 neu soll Uber einen
zwischen der Slidgrenze der Kernstadt und Denzingen
gefihrten ortlichen Haupterschlieler mit der al-
ten B 16 (Ichenhauser StraRe) verbunden werden.
Die Uberplanung des Gebietes stellt die Abstimmung
des StraBenverlaufes mit den Zielen der Siedlungs-
entwicklung sicher.

3. Planungsvorgaben

Die lbergeordneten Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung, die im Landesentwicklungsprogramm
Bayern, im Regionalplan der Region Donau-Iller,
sowie in dem in Aufstellung befindlichen Agrar-
leitplan fir den Regierungsbezirk Schwaben darge-
stellt sind, erkennen einerseits an, daBl die Bau-
flachen des Planungsgebietes fiir die weitere Ent-
wicklung der Stadt Ginzburg unverzichtbar sind,
weisen aber gleichzeitig daraufhin, dal aus Oko-
logischen, klimatischen und gestalterischen Erwa-
gungen heraus zwischen Gunzburg und Denzingen ei-
ne Grinzasur vorzusehen ist, und daBk landwirt-
schaftliche Nutzfldchen mit geeigneten Erzeuger-
bedingungen soweit als mdglich von anderen Nut-
zungen freigehalten werden sollten.

Die die Siedlungsentwicklung hemmenden Larm-
schutzzonen des militarischen Flugplatzes Leip-
heim sind durch eine Bundesverordnung 1995 ganz
aufgehoben worden. Das laufende Verfahren zur
Teilfortschreibung des Regionalplanes Donau-Iller
tragt dem Rechnung.

4. Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt

Der Bebauungsplan Nr. 17 "Denzinger Feld" wurde
aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes der
Stadt Glinzburg heraus entwickelt. Dieser sieht
als sinnvolle Siedlungskorperarrondierung die
Ausweisung der unbebauten , derzeit noch land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der



stidlichen Kernstadt und dem Stadtteil Denzingen
als kinftige Wohnbauflédchen, bzw. als Flachen fir
den Gemeinbedarf vor. Die bereits liberbauten Fla-
chen entlang der alten B 16 (Ichenhauser Strale)
sind als Misch-, Dorf- oder Sondergebiet Bau- und
Heimwerkermarkt dargestellt. Fir die geplante
Verbindungsstrale zwischen der alten B 16 und der
B 16 neu wird der beabsichtigte Trassenverlauf
aufgezeigt. Der Planfeststellungsbereich der B 16
neu Uberschneidet sich mit dem Bebauungsplange-
biet und ist in der Bebauungsplanzeichnung darge-
stellt. Der Bebauungsplan weist geringfigige Ab-
weichungen zu der im Flachennutzungsplan festge-
setzten Art der baulichen Nutzung auf. So wurde
im Gegensatz zum Flachennutzungsplan das Gebiet
an der westlichen Geltungsbereichsgrenze nicht
als Gewerbegebiet (GE), sondern als Mischgebiet
(MI) ausgewiesen.

Die iber die Darstellung der vorbereitenden Bau-
leitplanung hinausgehende Ausweisung des Dorfge-
bietes dient der langfristigen Absicherung des in-
nerhalb des Planungsgebietes ansadssigen landwirt-
schaftlichen Betriebes.

Da hierdurch die Ziele der ibergeordneten Planung
nach einer klar strukturierten Siedlungsentwick-
lung und der Starkung der Zentrumsfunktion der
Kernstadt eher unterstiitzt werden, erschien die
Verdnderung in der vorliegenden Form vertretbar.

5. Gebietsbeschreibung

Der Geltungsbereich umfaBt das Gebiet zwischen der
stidlichen Kernstadt und dem Stadtteil Denzingen
und wird im Westen durch die alte B 16 (Ichenhau-
ser StrafBe) und im Osten durch den Trassenverlauf
der B 16 neu begrenzt. Die zentrumsnahe Lage weist
das Gebiet als attraktiven Standort fir Wohnnut-
zung und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(Schule, Kindergarten, Sporthalle) aus. Topogra-
phische Besonderheiten sind nicht anzutreffen.
Wesentliche, das Gelande veradndernde Erdbewegun-
gen sind zur Realisierung der Bauvorhaben nicht
erforderlich. Nach derzeitigem Kenntnisstand 1laft
der Bodenaufbau keine Grindungsprobleme erwarten.
Von Hochwasser wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nicht erreicht. Somit ist das Gebiet
zum Bauen gut geeignet.

Bezlglich der aktuellen Flachennutzung lalRt sich
das Planungsgebiet in unterschiedliche Bereiche



gliedern. Der flachenmaBig groRte, zentral
gelegenen Teil des Gebietes, wie auch ein ca.

100 m breiter Streifen entlang der &stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze werden landwirtschaftlich ge-
nutzt. Ostlich der RebaystraBe sind auf einer ca.
1,5 ha groBen Fladche die Realschule und eine
stadtische Sporthalle untergebracht. Im Norden
grenzt der Geltungsbereich an eine Zeile aus
Einzelhdusern, die den baulichen Abschlull der
Kernstadt bilden. Im Siden begrenzt der ebenfalls
aus Einzelhausbebauung bestehende nordliche
Siedlungsrand des Stadtteils Denzingen das Pla-
nungsgebiet.Entlang der alten B 16 (Ichenhauser
StraBe) sind die unterschiedlichsten Nutzungen
anzutreffen. Die Bandbreite reicht von einem land-
wirtschaftlichen Anwesen Uber Handwerksbetriebe
und Handelseinrichtungen bis hin zu einem Betrieb
des Beherbergungsgewerbes und einer Gartnerei.

AubBerhalb des Geltungsbereiches ist ebenfalls ein
breites Spektrum unterschiedlicher Nutzungen anzu-
treffen. So schlieBen im Norden zahlreiche Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur unmittelbar
an das Planungsgebiet an. Entlang der alten B 16
(Ichenhauser StraRe) setzt sich die bereits er-
wahnte unterschiedliche Mischung der Nutzungen
fort, u. a. das faktische Dorfgebiet sildwestlich
der B 16 alt. Die im Sluden des Geltungsbereiches
gelegenen Einzelhduser bilden den nordlichen
AbschluB eines groBen Wohngebietes. Im Osten geht
das Planungsgebiet durch die Schiittung es
Larmschutzwalls der B 16 neu nicht mehr in die
freie Landschaft lber. Die Zasur zwischen
Siedlungskorper und unbebauter Landschaft ist
vollzogen.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im
wesentlichen durch die an seiner Westgrenze ver-
laufende alte B 16 (Ichenhauser StraBe) und die
von ihr in Ostlicher Richtung abzweigende Strale.
Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind
vom Stadtzentrum aus auch idber die Goethe- und
die RebaystralBe angemessen zu erreichen. Der
zentrale Innenbereich des Planungsgebietes ist
bislang nur lber Anwandwege erschlossen.

Die Immissionsbelastungen des Gebietes sind im
allgemeinen als eher gering einzustufen. Entlang
der mit ca. 12.000 Kfz/24 (Stand 1990) befahrenen
alten B 16 (Ichenhauser StraRe) ist allerdings
noch mit erhdhten Larm- und Schadstoffimmissonen
zu rechnen. Des weiteren sind im Umfeld der im
stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches gelege-
nen Hofstelle die fiir die Landwirtschaft typischen



Immissionen zu erwarten. Die zeitgleich mit dem
Bau der B 16 neu errichteten LarmschutzmaBnahmen
schirmen das Planungsgebiet von den zu erwarten-
den Emissionen der zukiinftigen Hauptverkehrsachse
hinreichend ab.

6. Angaben zur technischen und sozialen
Infrastruktur

- Durch das stadteigene Wasserwerk ist eine aus-
reichende Versorgung mit Trinkwasser sicherge-
stellt.

- Die Abwasserreinigung kann in der Ende der 80er
Jahre erweiterten stadtischen Klaranlage erfol-
gen.

- Die Stadt Glinzburg wird UtUber ein 20 KV-Netz der
Lech-Elektrizitats-Werke (LEW) versorgt. Die
derzeitige Ausbaustufe garantiert die langfri-
stige Stromversorgung des Gebietes.

- Der Anschlull an das Versorgungsnetz der Erdgas-
Schwaben GmbH, Augsburg, gestattet der Stadt
eine flexible Energietragerwahl. Bei ausrei-
chendem Interesse der Anlieger wird die Versor-
gung des Gebietes mit Erdgas angeboten.

- Flir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenet-
zes, die Koordination mit dem StraRenbau und
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
der Beginn der ErschlieBungsarbeiten so friuh wie
moglich dem Bezirksbiiro Zugangsnetz (BZN) mit-
zuteilen (Deutsche Telekom AG, Niederlassung
Weilheim, BZN 65, Holzweg 45, 86156 Augsburg,
Tel.: 0821/318-6620).

- Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich
die Realschule und eine stadtische Sporthalle.
Unmittelbar ndrdlich an den Geltungsbereich
grenzen eine Hauptschule und ein Gymnasium an.
Alle weiteren Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur sind vom Planungsgebiet aus gut zu FuB
oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

- Beim Bau von Kinderspielplatzen und bei der Ge-
staltung der AuBenanlagen des Schulzentrums
soll eine Gefahrdung durch giftige Pflanzen
vermieden werden.



7. Planung

Das ausgewiesene Baugebiet bildet die stadtebau-
liche Verknipfung der sidlichen Kernstadt mit dem
Stadtteil Denzingen und leistet damit einen wert-
vollen Beitrag zur Arrondierung des sidlichen
Stadtrandes der Stadt Gunzburg. Ziel der Planung
war es, eine der Attraktivitat des Standortes und
den durch angrenzende Nutzungen und Planungsvor-
haben vorgegebenen Rahmenbedingungen angemessene
Nutzungs- und Baukonzeption zu finden.

Baumassenverteilung und Nutzungsausweisung

Die gewadhlte Verteilung der Baumassen schafft ei-
ne deutlich ablesbare Struktur, die das Gebiet in
mehrere eigenstandige Bereiche gliedert. Der zen-
trale Wohnbereich wird im Westen von Wohn- und Ge-
schaftsgebduden, sowie einer Formation aus zwei-
geschossigen Gebauden, die einem gegliederten
Dorfgebiet zugeordnet sind und damit dem angren-
zenden landwirtschaftlichen Betrieb wvorrangig
Riucksicht gewd@hren, gesdumt. Hierdurch wird ein
stufenweiser Ubergang zu der angrenzenden, uber-
wiegend gewerblich genutzten Bebauung entlang der
alten B 16 (Ichenhauser StraRe) hergestellt
(siehe Abbildung 1). Das 6stliche Rickgrat wird
von GeschoBwohnungsbauten gebildet.

Zur Sicherung und zum Ausbau der sozialen Infra-
stuktur der bestehenden Schul- und Sportanlagen,
wurden die hierzu notwendigen Flachen im Nordosten
des Planungsgebietes vorgesehen. Um auch in Zu-
kunft geniigend Erweiterungsmdglichkeiten und somit
Planungsspielraum zu haben, wurde eine groBlzigige
aber angemessene Flache fir den o0ffentlichen Be-
darf ausgewiesen.

Der Forderung umweltschonender Technologien tragt
die Planung mit der Ausweisung eines Areals zur
Errichtung eines Heiz-/Blockheizkraftwerkes auf
Basis nachwachsender Rohstoffe am siidostlichen
Rand der Parkierungsanlagen der GroBRsporthalle
Rechnung.

Die Anordnung der Nutzungen spiegelt die Grundzi-
ge der Planung, unvertragliche Nutzungen sinnvoll
gegeneinander abzugrenzen und eine der Standort-
gunst dieses Stadtgebietes angemessene verdichte-
te Wohnbebauung festzuschreiben, deutlich wieder.



Das zentral gelegene Kernstiick der Planung, die
verdichtete Wohnbebauung, setzt sich aus drei
kleineren, nordlich der geplanten Querverbindung
der B 16 alt - B 16 neu angeordneten Hausgruppen
mit gemeinsam nutzbaren Innenhdfen und zwei gros-
seren sidlich der VerbindungsstraBe gelegenen
Wohnhofen, deren Innenbereich Privatgarten, wie
auch eine dem jeweiligen Wohnhof zugeordnete
Grinfldche aufweist, zusammen. Die nordwestlichen
Eckgebaude der slidlichen Wohnhéfe sind als Iden-
tifikations- und Treffpunkt der durch die einzel-
nen Ho6fe gebildeten Quartiere ausgestaltet.

Die an die nordlichen Wohnhdéfe westlich anschlies-
senden 3-geschossigen Wohn- und Geschaftsgebaude
bilden den stdrungsfreien Ubergang von der ver-
dichteten Wohnnutzung zu den der Hauptverkehrs-
achse B 16 alt zugeordneten Geschaften und Han-
delseinrichtungen. Im Sidwesten dient das
gegliederte Dorfgebiet mit der gewdhlten Ab-
stufung der Nutzungskategorien der frihzeitigen
Vermeidung von Nutzungskonflikten. Im Osten wird
das Baugebiet durch drei in nord-siidlicher
Richtung angeordnete viergeschossige Bauten
raumlich gefaBt und von der neu geplanten
Hauptverkehrsachse abgeschirmt.

Die im Nordosten des Geltungsbereiches den beste-
henden Schul- und Sportanlagen zugeordneten Er-
weiterungsflachen wurden, um mdégliche Beeintrach-
tigungen der Wohnnutzung auszuschlieBen, durch
die Anlage groBziigiger Grin- und Freibereiche von
den Privatgrundsticken abgerickt. Die einzelnen
Flachen fir eine Schulturnhalle, fir eine Grund-
und Hauptschule, fiur die Erweiterung der
Realschule, flir einen Kindergarten und Kinder-
hort, fur eine Schulsportanlage mit einer 100 m
Laufbahn sowie einem Bolz- und einem Verkehrs-
dbungsplatz sind durch ein System aus Wegen,
Platzen und Grinzigen gestalterisch zu einer er-
lebnisreichen Gesamtanlage zusammengefaBt.

Die potentiellen Emittenten GroRparkplatz der
Sporthalle, Bolzplatz, Wertstoff-Container-Stati-
on und Heiz-/Blockheizkraftwerk sind im Osten des
Planungsgebietes im Umfeld der planfestgestellten
Trasse der B 16 neu angesiedelt.
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ErschlieBung und Parkierung

Uber die am westlichen Rand des Geltungsbereiches
verlaufende alte B 16 (Ichenhauser StraBe) und
Uber die O0stlich des Geltungsbereiches geplante

B 16 neu ist das Planungsgebiet mit dem Stadtge-
biet und dem regionalen und nationalen StraBen-
netz (B 10, BAB 8) verbunden. Die interne Er-
schlieBung des Baugebietes reduziert sich im
6ffentlichen Bereich auf die Querverbindung B 16
alt - B 16 neu (Geschwister-Scholl-StraBe), die
von ihr abzweigenden Wohn- und SpielstraBen und
das bestehende StraBennetz im Norden und Siden,
welches der Andienung der bestehenden Wohn-
bebauung sowie der Schul- und Sportanlage dient.
Erganzend hierzu sind flir die Andienung einzelner
Grundstiicksbereiche private ErschlieBungswege
vorgesehen. Allerdings erhalt die Rebaystralbe
eine direkte Anbindung an die Geschwister-Scholl-
StraBe. Wegen des Charakters der StraRBe mit ihren
schutzwlirdigen Nutzungen sollte keine
Geschwindigkeit groBer 30 km/h zugelassen werden.

Die direkte Anbindung der RebaystraBe an die
Geschwister-Scholl-StraBe erfolgt aus Grinden der
Flexibilitat. Eventuellen Erfordernissen der
Schulwegsicherheit kann durch verkehrsrechtliche
Anordnungen Rechnung getragen werden.

Daneben schafft das Planungskonzept fur den
landwirtschaftlichen Verkehr die Moglichkeit,
direkt iUber die Ichenhauser StraRBe, Geschwister-
Scholl-StraRe und die geplante Briicke Uber die

B 16 neu an das bestehende 6stliche Feldwegenetz
anzuschlieBen. Das geplante Brickenbauwerk soll
die ehemals planfestgestellte und per Anderungs-
PlanfeststellungsbeschluBl vom 01. August 1997
entfallene "Bauernbriicke" (in Verlangerung der
Karl-Mengele-Strale) ersetzen und zeitgleich mit
dem Bau der B 16 neu errichtet werden. Die Stadt
Glinzburg wird auch in der Ubergangsphase der
Entwicklung des Gebietes die Aufrechterhaltung
des landwirtschaftlichen Verkehrs gewahrleisten.
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Dieses sehr wirtschaftliche ErschlieRungskonzept
gestattet eine kompakte Uberbauung und minimiert
die vom Verkehr ausgehenden Belastungen auf das
geplante Wohnen. Fiir die nicht motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer ist ein ausgedehntes Netz auf of-
fentlichen, straBenbegleitenden oder selbstandig
gefuhrten FuB- und Radwegen vorgesehen, das all-
seitig glinstige Verbindungen sicherstellt und so-
mit einen Beitrag zur angestrebten Reduktion der
Binnenverkehrsbelastung und zur Schulwegsicher-
heit leisten wird.

Fir die Parkierung wurden klare Reglementes ge-
troffen, die darauf abzielen, die attraktiven
Freifldchen dem Spiel der Kinder und der Erholung
der Erwachsenen und nicht dem ruhenden Verkehr
zur Verfligung zu stellen. Die Mehrheit der erfor-
derlichen Stellplétze ist im StraBenraum oder auf
den zu den Wohn- und SpielstraBen bzw. privat zu
erstellenden ErschlieBungswegen hin orientierten
Grundstiicksflachen/iiberbaubaren Grundstiicksberei-
chen untergebracht. Den Wohn- und Geschaftsberei-
chen im Westen des Geltungsbereiches stehen vor-
gelagerte bzw. rickwadrtig gelegene Grundstiicks-
fldchen/tUberbaubare Grundstiicksbereiche fiir Kun-
denstellplatze zur Verfilgung. Flur die nordlich
der Verbindungsstrale B 16 alt - B 16 neu (Ge-
schwister-Scholl-Stralle) geplanten Hausgruppen,
die unmittelbar siidlich parallel zum Verlauf der
Verkehrsachse angeordneten Gebdudezeilen und den
GeschoBwohnungsbau am Ostrand des Baugebietes ist
pro Wohneinheit ein Garagenstellplatz vorgesehen
(Einzel- bzw. Gemeinschaftsgaragen, Unterflursam-
melgaragen). Die bestehenden Wohngebidude weisen
in aller Regel Garagenstellplatze innerhalb der
Grundstiicksflachen/iilberbaubaren Grundstiicksberei-
che auf. Der zentrale O0ffentliche Parkplatz filr
die stadtische Sporthalle wurde zur Verringerung
der Verkehrsbelastung im Umfeld der Schule auf
die westlich des geplanten Larmschutzwalles
zwischen Schulsportanlage und Verbindungsstrale

B 16 alt - B 16 neu gelegene Fléadche verlegt.

Insgesamt sieht der Bebauungsplan fir das Pla-
nungsgebiet folgende Anzahl neu zu errichtender
Stellplatze vor (Naherungswerte) :

50 Besucherstellplatze

- 260 Privatstellplatze

- 110 Kundenstellplatze

45 GroBparkplatz Mehrzweckhalle/Sportanlagen

— 90 Reserveparkplatz auf Verkehrsibungsplatz

Griunstruktur
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Zur klimatischen, O0kologischen und gestalteri-
schen Aufwertung des Baugebietes werden zahlrei-
che grinplanerische MaBnahmen vorgeschlagen. Das
Rlickgrat des Grinkonzepts bilden die im Umfeld
des Schul- und Sportareals anzulegenden grofen
Grinbereiche und die strablen- und wegbegleitend
angeordneten Grinzige. Diese Grundstruktur soll
durch Baumpflanzungen entlang der StralBen und
Stellplatze sowie die Begrinung der privaten
Freifldchen sinnvoll ergédnzt werden. Fir das
Spielbediirfnis der Kinder ist neben den Angeboten
im Umfeld der Schule ein stdlich der groRen Wohn-
hofe angeordneter Offentlicher Kinderspielplatz
vorgesehen. Des weiteren bieten die groBen priva-
ten Grinflachen der Wohnhofe attraktive Moglich-
keiten fir ein ungelenktes, gefahrloses Spielen.

8. MaBnahmen

- Als AusgleichsmaBnahme fiir die im Regionalplan
der Region Donau-Iller dargestellte Grinzasur
werden zahlreiche Pflanzgebote und ein hoher
Freifldchenanteil im Umfeld der Offentlichen
Einrichtungen festgesetzt.

- Das Planungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 17
"Denzinger Feld" der Stadt Gunzburg und das
Planungsverfahren fiir die B 16 neu werden unab-
hangig voneinander gefthrt. Zeitgleich zum Bau
der B 16 neu erstellt die Stadt Glnzburg das
AnschluBbauwerk fir die VerbindungsstraBe B 16
alt - B 16 neu (Bricke, Zufahrt, Abbiegespuren).
Der planfestgestellte Bereich der B 16 neu und
das Planungsgebiet liberschneiden sich teilwei-
se. Wo es notwendig war, wurden Anpassungen
vorgenommen. Diese betreffen das AnschluBbau-
werk zur Geschwister-Scholl-StraRBe, die in den
Larmschutzwall integrierten Parkgaragen im sid-
lich der geplanten Geschwister-Scholl-Strale
gelegenen Teil, die leichte Veranderung des
Anwandweges im ndrdlich der Geschwister-Scholl-
StraBe gelegenen Teilgebiet sowie die Anpassung
des Anwandweges sidlich der B 16 neu durch den
Verzicht auf die Bauernbriicke.

- Die nordwestliche Auffahrtsschleife des Anwand-
weges auf die Geschwister-Scholl-StraBe ist in
der Zielplanung des Bebauungsplans mit einem
Standort fur ein Heiz-/Blockheizkraftwerk uber-
plant. Diese geringe Abweichung von der Ande-
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rungs-Planfeststellung wird als tolerierbar an-
gesehen, weil die nordlich liegenden noch beste-
henden Acker alle in der Gemeinbedarfsfl&che
liegen und weil die Anbindung des Anwandwegs
Uber den GroRparkplatz an die Geschwister-
Scholl-StraBe auf jeden Fall gewahrleistet ist.

Immissionsschutz

Zum Schutz der Schul- und Sportanlagen, wie
auch der &6stlichen Wohnbebauung vor den Schall-
emissionen der B 16 neu, sind einseitig der
StraBe LarmschutzmaBnahmen auf Kosten des Bau-
lasttragers vorgesehen. Die Veranderung der an-
grenzenden Flachennutzung im Vergleich zum
Zeitpunkt der Planfeststellung der B 16 neu be-
dingt in den Baufeldern 31 - 33 passive Larm-
schutzmaRlnahmen.

Erforderliche MabBnahmen zum Schutz der nérdlich
der geplanten Sportanlage gelegenen Wohngebaude
vor den durch den Betrieb der Anlage hervorge-
rufenen Emissionen sind im Rahmen der Objekt-
projektierung zu prifen.

ImmissionsschutzmalRnahmen im Bereich der Ver-
bindungsstrale B 16 alt - B 16 neu (Geschwi-
ster-Scholl-StraBe) sind gemal der schall-
technischen Untersuchung des Ingenieurbiiros
Brenner und Miunnich, die der Begrindung beige-
fligt ist, erforderlich. Aufgrund dieser Unter-
suchung sollten die ndérdlich an die Geschwister-
Scholl-Strale angrenzenden Wohngebaude sowie
der Kindergarten und Kinderhort durch eine Larm-
schutzwand vor den Larmbelastungen geschitzt
werden. Diese Larmschutzwand ware derart auszu-
fiihren, daB sie an der straBenabgewandten Seite
mit Nebengebduden (z.B. Gartenhduschen) angebaut
und an der straBenzugewandten Seite mit Rankge-
wachsen begrint werden konnte.

Auf der slidlichen Seite sollten die Wohngebaude
durch bauliche sowie passive MaBnahmen vor lber-
maBigen Larmbelastungen geschiitzt werden. Dazu
wurde bei den betroffenen Baufeldern 17, 24 und
28 jeweils eine "Larmpufferzone" (Baufelder 17a,
24a und 28a) fir schall- und warmetechnisch wvom
Hauptgebdude getrennte Gebaudeteile ausgewiesen.
Diese Pufferzonen kdénnen zum Beispiel als Ve-
randen oder Laubengdnge ausgebildet werden.
(Weitere Hinweise zu den notwendigen Schall-
schutzmaBnahmen konnen dem Bericht der schall-
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technischen Untersuchung des Ingenieurbiiros
Brenner und Minnich im Anhang der Begrindung
entnommen werden.)

- Im sidwestlichen Teil des Geltungsbereiches be-
findet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle.
Diese und ihr Einzugsbereich werden als Dorf-
gebiet ausgewiesen. Somit ist diese in ihrem
Bestand wie auch in ihrer zukinftigen betrieb-
lichen Entwicklung planerisch abgesichert. Eine
immissionsrelevante Betriebsadnderung iber das
festgesetzte Baurecht hinaus ist hingegen durch
die bereits im Nahbereich der Hofstelle
vorhandene Wohnbebauung und die davon erwach-
sende Pflicht zur wechselseitigen Riucksicht-
nahme ausgeschlossen. Die Lage der Hofstelle in
einem gegliederten Dorfgebiet schlieBt mit ein,
daR die von der Betriebsstelle ausgehenden, fir
die Landwirtschaft typischen Emissionen in zu-
mutbarem MaBe von den Bauwerbern des mittelbaren
Nahbereichs in Kauf genommen werden miissen.

10. Festsetzungen der Satzung
10.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Gebiet des Geltungsbereiches ist das Bauland
nach § 4 (Allgemeines Wohngebiet), § 5 (Dorfge-
biet), § 6 (Mischgebiet) und § 11 (Sonstiges Son-
dergebiet) der Baunutzungsverordnung (BaulNVO)
ausgewiesen. Weitere Flachen sind als Flachen fir
den Gemeinbedarf und Flachen fiir Versorgungsanla-
gen ausgewiesen.

Die nach § 4 ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebie-
te (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig
sind Wohngebaude, der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

Das nach § 5 i.Vv.m. § 1 Abs. 4 ausgewiesene
gegliederte Dorfgebiet (MD) dient der Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Be-
wohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben.
Zuladssig sind,
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- in Baufeld Nr. 9
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen
und Wohngebadude, Kleinsiedlungen einschlieBlich
Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonsti-
ge Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbei-
tung und Sammlung land- und forstwirtschaftli-
cher Erzeugnisse, der Nahversorgung des Bauge-
bietes mit Glitern des tadglichen Bedarfs die-
nende Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen filr
6rtliche Verwaltungen, sowie flir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke und Gartenbaubetriebe.

- in Baufeld Nr. 16
alle Nutzungen des Baufeldes Nr. 9 mit Ausnahme
von Stallungen, Dunglagen und Silos.

- in den Baufeldern Nr. 18 und 20
alle Nutzungen des Baufeldes Nr. 9 mit Ausnahme
von Stallungen, Dunglagen, Silos und sonstigen
Gewerbebetrieben.

Aus stadtebaulichen Grinden sind zur Schaffung
klar gegliederter Nutzungsstrukturen bzw. zur
Erhaltung des stadtebaulichen Trennungsgebots
Ladengeschafte fur Haushaltswaren, Werkzeuge,
Schuhe, Lederwaren, Textilien, Uhren, Schmuck,
Blicher, Birobedarf, Drogeriewaren, Fotoartikel,
Elektrogerate und Videobedarf sowie Vergnigungs-
statten und Tankstellen in den als Dorfgebiet
festgesetzten Baugebiet nicht zuldssig. In Baufeld
Nr. 16 ist erganzend zu vorstehender Auflistung
auch die Errichtung von Stallungen, Dunglagen und
Silos untersagt, in den Baufeldern Nr. 18 und 20
zudem noch der Bau sonstiger Gewerbebetriebe, um
durch das gegliederte Dorfgebiet die
Nutzungsabstufung zum allgemeinen Wohngebiet zu
erreichen.

Die nach § 6 ausgewiesenen Mischgebiete (MI) die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Zulassig sind,

- in den Baufeldern Nr. 6, 7, 10, 11 und 15
Wohngebaude, Geschafts- und Birogebidude, sowie
der Nahversorgung des Baugebietes mit Glitern
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des taglichen Bedarfes dienende Einzelhandels-
geschafte.

- in Baufeld Nr. 3
Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, son-
stige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, sowie
der Nahversorgung des Baugebietes mit Gltern
des taglichen Bedarfes dienende Einzelhandels-
geschafte.

Aus stadtebaulichen Grinden sind zur Vermeidung
einer dispersen Streuung der gehobenen Einzelhan-
delsgeschafte, Ladengeschafte fur Haushaltswaren,
Werkzeuge, Schuhe, Lederwaren, Textilien, Uhren,
Schmuck, Blicher, Blirobedarf, Drogeriewaren, Foto-
artikel, Elektrogerdte und Videobedarf in den als
Mischgebiete festgesetzten Baugebieten nicht zu-
lassig. Aufgrund des angestrebten geschaftlichen
Niveaus sind Vergnligungsstatten und Tankstellen
in den als Mischgebiete festgesetzten Baugebieten
ebenfalls nicht zulassig.

Das nach § 11 ausgewiesene Sondergebiet (SO - B)
dient der Unterbringung eines Bau- und
Heimwerkermarktes. Zur Wahrung eines der Lage an-
gemessenen Bauvolumens wurde eine Verkaufsfla-
chenbegrenzung festgesetzt.

Die als Flachen flr Gemeinbedarf ausgewiesenen
Flachen dienen der Unterbringung einer Schul-
sporthalle, einer Grund- und Hauptschule, einer
Realschule, einer GroRsporthalle, eines Kinder-
gartens und Kinderhortes, eines Bolzplatzes und
eines Verkehrsiibungsplatzes.

Das als Flache fir Versorgungsanlagen ausgewiesene
Areal dient der Errichtung eines Heiz-/Blockheiz-
kraftwerks auf der Basis nachwachsender Rohstoffe
und tragt somit zur Foérderung umweltschonender
Technologie bei.

Zum Schutz des Ruhebediirfnisses der Bewohner und
zum Erhalt gesunder Arbeitsplatze wurden flir das
gesamte Planungsgebiet Vorschriften beziiglich des
Larmschutzes erlassen.

Aufgrund der stadtebaulich hervorgehobenen Situa-
tion des nordwestlichen Eckgebdudes des zentral

gelegenen groRen Wohnhofes wurden fir dieses Ge-
baude Vorschriften zur ErdgeschoBnutzung erlassen.
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Das MaB der baulichen Nutzung ist so gewdahlt, dal
die bestehenden Strukturen und das Erscheinungs-
bild der bestehenden Ortslage sinnvoll erweitert
werden und geniigend Freiflachen flr private und
6ffentliche Grinzige und Spielbereiche erhalten
bleiben. Daher sind auch in der Mehrheit der Bau-
felder maximal zwei Wohnungseinheiten pro Einzel-
haus bzw. Hauseinheit zulédssig.

Als wichtiger MaBstab zur stadtebaulichen Gestal-
tung erfolgt fir Teilbereiche die zwingende Fest-
setzung der Anzahl der Vollgeschosse. Im weiteren
kénnen die in der Bebauungsplanzeichnung als
Hochstgrenze angegebenen Gescholzahlen ausge-
schopft werden. Ein wichtiges MaR stellt hierbei
die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe ent-
sprechend der jeweiligen Geschobzahl dar.

Der Charakter des Baugebietes wird wesentlich von
der Festsetzung der Bauweise mitbestimmt. Die ge-
plante verdichtete Wohnhofbebauung ist nur mit
der abweichenden Bauweise derart zu erreichen,
daR Baukorper langer als 50 m mdglich sowie aus-
schlieRBlich Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
sind.

Zur Reglementierung des ruhenden Verkehrs und zum
Erhalt bzw. zur Wahrung eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes wurden Festsetzungen zur Anord-
nung und Ausbildung der Parkierungsanlagen/-ein-
richtungen und Lagerfladchen erlassen.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen, bezogen auf
das natirliche Geldnde, wurde aus stadtebauli-
chen, funktionalen und sozialen Grinden begrenzt.
Ladengeschafte und Gaststatten sollten max. eine
Stufe im Zugangsbereich aufweisen. Den unmittel-
bar siidlich der Geschwister-Scholl-StraBe gelege-
nen Wohngebauden wird die Moglichkeit zur Errich-
tung eines erhoht angeordneten ErdgeschoBes einge-
réaumt, in allen Ubrigen Baufeldern sind die Sok-
kelzonen niedrig zu halten.

Zum Erhalt eines einheitlichen Siedlungsbildes
wurden fir die Gebdude Festsetzungen zur Fassa-
den- und Dachausbildung, zur Gestaltung der Dach-
und Fassadenfldchen und zur Einbindung der unter-
geordneten Nebengebaude, hervorstehenden Bauteile
und Wintergarten erlassen. Weiteres Ziel dieser
Festsetzungen ist, das ungeordnete Nebeneinander
verschiedenster Bauelemente zu unterbinden.
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Um die mit den Festsetzungen zur Ausbildung der
BaukOrper angestrebte stadtebauliche Ordnung auch
im StraBenraum erlebbar zu machen, wurden gestal-
terische und maRliche Vorschriften fiir Werbeanla-
gen und Einfriedungen erlassen. Flir die Ausbil-
dung der unbebauten Flachen wurden aus gestalte-
rischen Grinden Festsetzungen getroffen.

Zum Erhalt einer gebietstypischen verdichteten
Bauweise, die erganzend zu den festgesetzten ak-
tiven und passiven SchallschutzmaBnahmen den Emis-
sionen der Geschwister-Scholl-StraRe entgegenwirkt
wurde flir einzelne Baufelder unmittelbar siidlich
der Verkehrsachse ein geringeres als das von der
Bayerischen Bauordnung geforderte MaBl flir Ab-
standsflachen zugelassen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wurden fir die
Sichtdreiecke gestaltende und hdhenmalige Fest-
setzungen getroffen.

Die Verkehrsfliachen besonderer Zweckbestimmung
sind als Wohn- und SpielstraBen zu gestalten
Der Autofahrer ist einer der gleichberechtigten
Verkehrsteilnehmer und hat sich durch entspre-
chendes Verhalten (Schrittgeschwindigkeit) den
Verhadaltnissen anzupassen. Durch die Art der Ge-
staltung ist die besondere Nutzung dieser Ver-
kehrsflédche zu verdeutlichen.

Zur Vermeidung stdrender Gehwegliberfahrten wurden
eine Maximalbreite fir Uberfahrten, sowie Berei-
che, in denen die Uberfahrten vorzusehen sind,
festgelegt.

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes an die
geplante B 16 neu wurde verbindlich festgelegt.

Zur Okologischen, klimatischen und gestalteri-
schen Aufwertung des Planungsgebietes wurde als
Ausgleichsmabnahme fiir die im Regionalplan der
Region Donau-Iller dargestellte Grinzasur, die
Bepflanzung der offentlichen Grinflachen und
Parkanlagen, der Freibereiche des Schul- und
Sportareals, des Kinderspielplatzes, der o6ffent-
lichen StraBenraume, der Freiflachen fir den ru-
henden Verkehr und der privaten, landschaftsgart-
nerisch zu gestaltenden Fladchen verbindlich
festgesetzt. Ergadnzend hierzu wird fir die
Fassaden- und Flachdachbegrinung und fir die
Bepflanzung der Privatgarten eine Auswahl von
standortgerechten Arten vorgeschlagen.



19

Zzur unbehinderten Installation bzw. zum Unterhalt
der technischen Infrastruktur sind die hierzu er-
forderlichen Flachen aubBerhalb 6ffentlicher Ver-
kehrsfldchen mit einer Grunddienstbarkeit zugun-
sten der Nutzer zu versehen. Die Abstimmung der
Lage der Leitungstrassen mit dem Bebauungskonzept
ist anzustreben.

Damit eine Beeintrédchtigung der o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen unterbleibt, sind die Verteiler-
schranke der Elektrizitatsversorgung, unter Be-
rucksichtigung der Sichtdreiecke, so in den be-
troffenen Baugrundstiicken zu montieren, daBl die
Schrankvorderseiten mit der StraBenbegrenzungsli-
nien idbereinstimmen. Die Verteilerschranke missen
von Offentliche StraRen oder Wegfldchen aus di-
rekt zuganglich sein.

10.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da das Gebiet die bauliche Verknipfung zweier be-
nachbarter Wohngebiete herstellt und unmittelbar
an ein bestehendes Schul- und Sportareal an-
grenzt, soll mit diesen Ortlichen Bauvorschriften
nach Art. 91 BayBO die Schaffung eines attrakti-
ven Wohngebietes und der Ausbau der Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur gesichert werden. Die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der Satzung
orientieren sich dazu an einer zeitgemalen, regio-
naltypischen Hauslandschaft, den Anforderungen an
ein attraktives Wohnumfeld und den dazugehdrigen
Gestaltungslelementen.
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11. Kostenschdtzung

ErschlieBungskosten fallen fiur die Stadt Glinzburg
flir den Bau der ErschlieBungsstraBen, Wege und
Platze, fir das AnschluBbauwerk der Geschwister-
Scholl-StraRe an die geplante B 16 neu, sowie filir
die ErschlieRBung der Baugebiete an. Andererseits
erhebt die Gemeinde gem&R ihrer kommunalen Sat-
zung Geblhren und Beitrdge, die zur teilweisen
Deckung dieser Ausgaben beitragen.

Das erforderliche Investitionsvolumen zur Reali-
sierung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gelegenen Einrichtungen der sozialen und techni-
schen Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Turn-
halle, Sportplatz, Verkehrstbungsplatz, Heiz-/
Blockheizkraftwerk) steht in Abhangigkeit der zum
Zeitpunkt der Realisierung gewdhrten Fordermittel
und 1ist derzeit, ohne Kenntnis der
Anforderungsprofile der einzelnen Einrichtungen,
auch nicht naherungsweise zu quantifizieren.

12. Bodendenkméiler

Bei allen Bodeneingriffen ist im gesamten Pla-
nungsgebiet mit Bodenfunden zu rechnen. Die be-
troffenen Eigentimer der Grundsticke sowie Unter-
nehmer und Leiter von Bauarbeiten sind schrift-
lich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von Bodendenkmdlern nach Art. 8 des Denk-
malschutzgesetzes hinzuweisen. Alle Beobachtungen
und Funde (unter anderem auffdllige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unver-
ziglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern, der
Stadt Glnzburg (Tel. 08221/903-167; Fax
08221/903-117) oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege (Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-
50) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Stadt Glnzburg die
Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeit gestattet. Eigentimer, dinglich
Verfliigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiickes auf dem Bodendenkmaler gefun-
den werden, kénnen verpflichtet werden, die not-
wendigen MaBnahmen zur sachgemaBen Bergung des
Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundum-
stande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstuck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.
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Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege oder einer Denkmal-
schutzbehdrde unverziglich zur Aufbewahrung zu
Ubergeben, wenn Gefahr ihres Abhandenkommens
besteht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fol-
gende aufgelistete Bodendenkmdler (laufende Num-
mern) nachrichtlich Ubernommen:

36. Grabfunde der Glockenbecher-Kultur, Siedlungs-
funde der Latenezeit und der rdmischen
Kaiserzeit.

51. Frihmittelalterliches Reihengraberfeld.

13. Planverwirklichung und Auswirkung

Durch die planungsrechtlichen Vorschriften werden
die Voraussetzungen geschaffen fiir ein den Bewoh-
nern dienendes, attraktives Wohngebiet, sowie fir
den Ausbau bzw. die Verbesserung der sozialen und
technischen Infrastruktur. Neue hochwertige Wohn-
bauflachen werden ausgewiesen, den bestehenden
Schul- und Sportanlagen werden angemessene Erwei-
terungsmdglichkeiten zugedacht und das Umfeld der
bestehenden Bebauung wird aufgewertet.

Zur Verwirklichung der Planung beabsichtigt die
Stadt Ginzburg, fir Teilfldchen ein Umlegungsver-
fahren gemalR § 45 ff BauGB durchzufihren.

Es ist damit zu rechnen, daB die unbebauten Wohn-
bauflédchen innerhalb einer Dekade ab Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes bebaut sein werden. Dann
werden ca. 490 Einwohner mit ca. 75 schulpflich-
tigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Zur Koordination mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstrager, die den
rechtzeitigen Ausbau der Versorgungsnetze gewdhr-
leisten, sind Beginn und Ablauf der Erschlies-
sungsmaBnahmen im Planungsbereich so frih wie
méglich den jeweils zustidndigen Amtern anzuzei-
gen. Die Verwirklichung des vorgeschlagenen Be-
bauungskonzeptes erfordert eine abschnittsweise
Verlegung der bestehenden Erdgasleitung der Erd-
gas Schwaben GmbH (EGS). Zeitgerecht zum Bau der
B 16 neu, wird die Stadt Ginzburg das Anschlul-
bauwerk der Geschwister-Scholl-StraBle an die B 16
neu einvernehmlich mit dem StraBenbauamt Neu-Ulm
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erstellen. Die hierfiir erforderlichen Mittel sind
bei den Haushaltsplanungen der Stadt zu
berilicksichtigen.

Unzuldssig hohe Larm-, Schadstoff- und/oder Ge-
ruchsimmissionen auf bestehende oder geplante Nut-
zungen sind aus der Verwirklichung der Planung
bzw. durch den Bau der B 16 neu nicht zu erwarten.
Die festgesetzten aktiven und passiven Schall-
schutzmaRnahmen entlang der B 16 neu und der
Geschwister-Scholl-StraBe (vgl Schalltechnische
Untersuchung der Geschwister-Scholl-StraBe des
Ingenieurbliro Brenner und Minnich im Anhang) sind
nach derzeitigem Erkenntnisstand fiir die angren-
zenden Sonder-, Dorf-, Misch-, und Wohngebiete
sowie die schulischen Anlagen ausreichend. Die
geplante Sportanlage 1laBt bei vornehmlich schuli-
scher Nutzung keine unangemessen hohe Belastung
fiir die nordlich angrenzende Wohnnutzung erwarten.
Die Staffelung der zulédssigen Nutzungskategorien
im Nahbereich des bestehenden landwirtschaftli-
chen Anwesens wirkt unzumutbar hohen Geruchsbe-
lastigungen entgegen.

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklichung
der Planung auf die persdnlichen Lebensumstande
der in diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden

Menschen sind nicht zu erwarten. Ein Sozialplan
(§ 180 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Die Trager o6ffentlicher Belange werden entspre-
chend § 4 BauGB beteiligt.

Ulm, den 28. Juli 1998

Der Entwurfsverfasser
Dr. Meister

Der BeschluR des Bebauungsplans ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt
der Stadt Gunzburg ,GUnzburger Zeitung“ vom Nr. bekanntgemacht worden.

Stadt Gunzburg, den

Dr. Képpler
Oberbirgermeister Der Bebauungsplan ist somit rechtsverbindlich
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Stadt Guinzburg Stadtbauamt

Anderungsbegriundung

der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Denzinger Feld*

Anderungsbeschluss

Der Stadtrat fasste am 15.11.1999 den Beschluss, den obengenannten Bebauungsplan zu
andern.

AnlaR und Ziel der Anderung

Dem Anderungsbeschluss ging ein Verkehrskonzept des Verkehrsplanungsbiiros INGE-
VOST flr den Stadtteil Denzingen voraus, das am 07.06.1999 von der Arbeitsgruppe Stadt-
entwicklung empfohlen und am 21.06.1999 vom Stadtrat gebilligt wurde. Ziel dieses Ver-
kehrskonzeptes ist, den Durchgangsverkehr in der Ichenhauser Stral3e mittels zweier abkni-
ckender VorfahrtsstraBen zu brechen und in Denzingen zwischen den Einmindungen der
Wehrhofstral3e und der Geschwister-Scholl-Stral3e eine Verkehrsberuhigung zu erreichen.
Ermaglicht wird das Vorhaben durch den zwischenzeitlich erfolgten Bau der B 16 (neu)
(,Osttangente®), die praktisch das neue Rickrat des Nord-Sud-Verkehrs in Glnzburg dar-
stellt, sowie die anstehende Zurlickstufung dieses Abschnitts der Ichenhauser Straf3e zur
OrtsstralRe. Der Umbau des Abzweigs Ichenhauser Stral3e / Wehrhofstral3e im Zuge der GZ
18 ist durch den Landkreis Giinzburg im Anschluss an den Umbau der Einmindung der Ge-
schwister-Scholl-Strafe in die Ichenhauser StralRe vorgesehen.

Ziel der Anderung ist, die herzustellende abknickende VorfahrtsstraRe planungsrechtlich

abzusichern, die aus der von Norden kommenden Ichenhauser StraRe und der Geschwister-
Scholl-StralRe entsteht.

Gegenstand der Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Denzinger Feld“ ist seit dem 31.07.1998 rechtskraftig. Wahrend
seines Aufstellungsverfahrens wurde noch von einer aufgekrépften Anbindung der Ge-
schwister-Scholl-Strafl3e an die Ichenhauser Stral3e ausgegangen. Mit Datum 22.06.1999
legte das Ingenieurbiiro Degen eine Ausbauplanung fur den Strallenumbau vor.

Erlauterung der Anderung

Die Planung sieht vor, den Ziel- und Quellverkehr aus dem Bereich Krankenhausstral3e /
ndrdlicher Teil der Ichenhauser StralRe tUber die Geschwister-Scholl-Stral3e direkt auf die

B 16 (neu) zu fuhren. Die abknickende Vorfahrt schafft die Voraussetzung fur eine Qualitats-
verbesserung in dem zwischen Geschwister-Scholl-Stral3e und Wehrhofstral3e verlaufenden
Teil der Ichenhauser StraRe. Der Verkehr und damit auch der Verkehrslarm wirden deutlich
reduziert und der Stral3enzug konnte ortsvertraglich umgestaltet werden.

Endgultige Fassung 23.04.2001 Seite 1 von 3



Das Verhalten der Verkehrsteilnehmer steht bei der gegenwartigen Stra3enfiihrung in fol-
gendem Spannungsfeld:
e aus Richtung Wasserburg kommend in das ndrdliche Stadtgebiet:

- Gewiinscht wére, von der Wehrhofstral3e nach rechts in die Ichenhauser StralRe (Stid)
[GZ 18] und als Linksabbieger Giber den Abzweig Deffingen / Denzingen auf die B 16
(neu) zu fahren. Gemal Planfeststellungunterlagen wird diese Kreuzung signalisiert.

- Befurchtet wird, daf? ein wesentlicher Anteil der Verkehrsteilnehmer von der
Wehrhofstral3e als Linksabbieger in die Ichenhauser StraRe (Nord) abzweigt, um als
Rechtsabbieger sowohl in die Geschwister-Scholl-Stralle als auch auf die ,,Osttangente®
zu kommen. Die Inanspruchnahme dieser kirzeren Verbindung durfte, abh&ngig vom
subjektiven Erwarten der schnelleren Verbindung (Zeit-Weg-Vorteil), durch verkehrs-
lenkende MaRRnahmen weiter beeinflu3bar sein.

e aus dem nordlichen Stadtgebiet kommend in Richtung Wasserburg:

- plausibel erscheint, dal3 der Verkehrsteilnehmer auf der B 16 (neu) bis zum Abzweig
Deffingen / Denzingen fahrt, um als Rechtsabbieger auf die GZ 18 und um nachfolgend
vorfahrtsberechtigt flissig durch Denzingen zu kommen.

- unwahrscheinlich, weil zu umstandlich, erscheint folgende Route:
als Linksabbieger auf der B 16 (neu) lber die Geschwister-Scholl-Strafl3e und erneut als
Linksabbieger in die Ichenhauser Stral3e, um als Rechtsabbieger in die Wehrhofstral3e
zu kommen.

e nach Richtung Deffingen fahrend von der Ichenhauser Strafl3e (Nord):

- Wiinschenswert ware, dass der Verkehrsteilnehmer tber die Geschwister-Scholl-Stral3e
auf die B 16 (neu) fahrt

- Zu beflrrchten ist, dass er erst an der Einmiindung der stidlichen Ichenhauser Straf3e in
die B 16 (neu) einbiegt.

Das Biro INGEVOST wurde beauftragt, eine Verkehrsmengenberechnung auf der Basis der

Verkehrszahlungen des Jahres 1999 fur den Bereich Geschwister-Scholl-Stral3e vorzulegen.

Dies geschah mit Datum 09.02.2000. In die Betrachtung der zukinftigen Verkehrsverhaltnis-

se flossen dabei ein:

e das heutige StralRennetz, in dem die B 16 (neu) bereits das Rickrat bildet und im Netz-
denken der Nutzer zunehmend berucksichtigt wird,

e in Umsetzung befindliche Anderungen (Verkehrskonzept Denzingen, LEGO-Ansiedlung,
Kimmerle-Gelande, SBI-Gelande, etc.),

e die Planfeststellung der BAB 8 mit neuem Autobahnanschluf3,

e die durchschnittliche Zunahme der Verkehrsentwicklung entsprechend den allgemein
gultigen Vorgaben,

e der werktagliche Ziel- und Quellverkehr des Neubaugebietes ,Denzinger Feld*
(180 Wohneinheiten; ca. 800 Kfz-Fahrten / 24 Std.)

Die Verkehrsuntersuchung Schaechterle vom Mai 1992 ging fur den Prognosehorizont bis
zum Jahr 2005 in der Geschwister-Scholl-Stral3e von 5.700 Kfz / 24 Std. aus. Dieser Wert
wurde der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Dr. Brenner und Minnich
vom 06.10.1994 zugrunde gelegt. Deren Lésungsvariante 2 mit aktiven und passiven Schall-
schutzmaflnahmen fand Eingang in die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Denzinger
Feld“.

Nach den Prognosen von INGEVOST fande in der Geschwister-Scholl-Stral3e im Jahre 2012
ein werktéglicher Verkehr von ca. 7.000 Kfz / 24 Std. statt. Voraussetzung ist hierbei, dass
die beschlossenen Veranderungen, z.B. das Volllaufen des Kimmerle-Geléandes, umgesetzt
sind. Die Verkehrsmehrung wiirde in diesem Fall ca. 1.300 Kfz (ca. 23 %) betragen.
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Unter der Annahme, dass selbst eine Verdoppelung des Verkehrs nur eine Erhéhung der
Larmwerte um 3 dB(A) bedeuten wirde und erst ab 3 dB(A) eine Larmerhéhung wahrnehm-
bar wird, bedeutet hier die Verkehrsmehrung von 23 % eine Erh6hung des Larmwertes um
weniger als 1 dB(A)! Diese minimale Erh6hung macht keine zusatzlichen aktiven bzw. passi-
ven Larmschutzmalinahmen erforderlich.

Verfahren

Da der Gegenstand der Bebauungsplan-Anderung lediglich die Herstellung der baulichen
Voraussetzungen flr eine planerisch gewtinschte verkehrslenkende Anordnung (abknicken-
de Vorfahrt) ist und, wie oben ausgefihrt, keine zusatzlichen Larmschutzmaf3nahmen erfor-
derlich sind, wird auf den Verfahrensschritt friihzeitige Beteiligung der Birger (8 3 Abs. 1
Satz 1 BauGB) verzichtet, weil die Grundzuge der Planung nicht berihrt sind. Die berthrten
Trager offentlicher Belange werden nach § 4 BauGB beteiligt.

Glnzburg, den 23.04.2001
Im Auftrag

Friedenberger
Dipl.Ing.(FH)

Anlage: Ubersichtslageplan
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StadtGUnzburgw ﬁ A

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Denzinger Feld®
(Verbreiterung der Rebaystrafie) Begrindung

Anderungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 22.01.2001 die Anderung des obengenannten Bebauungsplanes be-
schlossen.

Anlass und Ziel der Anderung

Im seit 31.07.1998 rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Rebaystral3e (von Siiden nach
Norden verlaufende, entlang der Gemeinbedarfsflachen festgesetzte Straf3enflache) mit ei-
ner Breite von 5,50 m festgesetzt. Im Bestand waren zu diesem Zeitpunkt bei einer Grund-
stucksbreite von 6,50 m ca. 5,50 m bitumings befestigt. Ein Ful3weg war nicht vorhanden.

Als AkutmaRnahme wurde im Friihjahr 2001 die Gesamtbreite des Grundstiicks befestigt.
Auf der Westseite wurde ein Streifen von ca. 1,40 m Breite als Mehrzweckstreifen rot einge-
farbt. Fur die Fahrbahn stehen ca. 5,10 m zur Verfugung.

Die mangelnde Grundstucksverfugbarkeit im Norden der Gemeinbedarfsflache macht eine
Verlegung des Standortes der Grundschule Sudost erforderlich. Statt im Baufeld 35, wie ur-
sprunglich geplant, soll sie im Baufeld 37 des Bebauungsplans Nr. 17 realisiert werden. Die
Frage der Schulwegsicherheit stellt sich neu. Die zu Fuld oder per Fahrrad ankommenden
Schiler sollten bisher innerhalb der Gemeinbedarfsflache zu ihrem Ziel gelangen. Dieser
Planungsansatz ist auf unbestimmte Zeit nicht umsetzbar. Deshalb muss die 6ffentliche Ver-
kehrsflache der Rebaystrale verbreitert werden, um parallel einen Ful3- und Radweg anzu-
hangen, damit FulRgénger und Radfahrer in beiden Richtungen sicher gefuhrt werden kon-
nen.

Gegenstand der Anderung

Die Breite der offentlichen Verkehrsflache der Rebaystralie wird von festgesetzten 5,50 m
auf 12,50 m verbreitert. Der Querschnitt des geplanten Ausbaustandards der Rebaystral3e
ist nicht festgesetzt, aber wie folgt vorgesehen (von West nach Ost):

Sicherheitsstreifen an westlicher Fahrbahnseite 0,75 m
Fahrbahn 6,00 m
Sicherheitsstreifen zwischen Fahrbahn und Radweg 1,50 m
Radweg 2,50m
Gehweg 1,50 m
Sicherheitsstreifen zwischen Gehweq und Grundsticksgrenze 0,25m
StralR3enbreite insgesamt 12,50 m
Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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StadtGUnzburgw ﬁ A

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Denzinger Feld®
(Verbreiterung der Rebaystrafie) Begrindung

Erlauterung der Anderung

Ausgangstiberlegung ist, durch die Trennung der Verkehre , auch des Schuilerverkehrs, der
in engen Zeitfenstern massiert und gebiindelt auftritt, die Verkehrssicherheit auf dem Schul-
weg zu erhohen. Durch einen Grunstreifen von 1,50 m Breite zwischen Straf3e und Radweg,
der stadtebaulich den Vorteil hat, den StralRenraum mittels groRkroniger Baume besser glie-
dern zu kdénnen, wird dem Sicherheitsgedanken starker Rechnung getragen. Durch das Ne-
beneinanderlegen des Radweges im Begegnungsverkehr (2,50 m) und des FuRweges (1,50
m), kann trotz dem getrennten Geh- und Radweg platzsparend agiert werden.

[Hinweis: Eine getrennte Fihrung des Rad- und FuRBweges kénnte héhenungleich ab einer
Breite gréfer als 2 m angelegt werden, wobei die Héhendifferenz 6 bis 8 cm betragen sollte
(Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen ERA 95, Seite 35). Nachdem die H6hendifferenz
auch eine Gefahrenstelle darstellen kann, sollte darauf verzichtet werden.]

Die Breiten fir den Rad- und FulRweg werden als untere Grenzen angesehen, weil der Rad-
fahranteil im Ausbildungsverkehr besonders groR ist, die Nutzung des Fahrrades geftrdert
werden soll und die Biindelung des Schilerverkehrs kurz vor der Schule am gréf3ten ist.

Die Verbreiterung der Stral3enflache der Rebaystral3e auf 6 m ist unter dem Aspekt zu se-
hen, dass gemaf ,Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstral’en EAE 85/95% fir
Busse im Begegnungsverkehr bereits ein Raumbedarf von 6 m bei geringer Geschwindigkeit
besteht. Die bisher festgesetzte Stral3enbreite von 5,50 m zwingt zum Einrichtungsbusver-
kehr. Dieser engt fur die Zukunft die Entwicklung von rationellen Busnutzungskonzepten mit
kurzeren Strecken unnétig ein und produziert vermeidbare Umwege.

Der sich aus der Festsetzung ergebende Flachenbedarf aus den Grundstiicken FI.Nrn. 1514
und 1517, Gemarkung Gulinzburg, ist in der Planzeichnung mittels MaR3ketten im Einzelnen
dargestellt. Er ist an der breitesten Stelle (Sudwestecke FI.Nr. 1517) 6,16 m tief und verjingt
sich nach Norden bis auf 3,36 m Tiefe an der schmalsten Stelle (Nordwestecke FI.Nr. 1514).
Das bedeutet eine Gesamtflache von ca. 810 m2.

Eingriffsregelung

Fur die Verbreiterung der StraBenflache ist keine Veranderung des bisherigen Geltungsbe-
reichs erforderlich. Die Stra3enflache wird nach Osten hin, zu Lasten der Gemeinbedarfsfla-
che verbreitert. Ein zusatzliches Versiegeln ist demnach nicht vorgesehen und Ausgleichs-
mafinahmen sind nicht erforderlich.

Verfahren

Da die Bebauungsplananderung lediglich die Herstellung eines Geh- und eines Radweges
entlang einer bereits festgesetzten Strafl3e enthélt, die davon betroffenen Flache bereits im
rechtskréaftigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache festgesetzt ist, und sich die Ande-
rung auf das Planungsgebiet und die Nachbargebiete nur unwesentlich auswirkt, konnte auf
die zusatzliche Unterrichtung der Blrger (8 3 Abs. 1, Nr. 1 BauGB) verzichtet werden. Eine
offentliche Auslegung ist daher ausreichend. Die Beteiligung der betroffenen Trager

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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StadtGUnzburgw ﬁ A

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Denzinger Feld®
(Verbreiterung der Rebaystrafie) Begrindung

offentlicher Belange wurde gem. 8 4 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch gleichzeitig mit der 6ffent-
lichen Auslegung durchgefuhrt.

Glinzburg, den 08.03.2002
Im Auftrag

Friedenberger
Dipl.Ing.(FH)

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg
3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 17 ,,Denzinger Feld“ (Generelle Uberarbeitung
allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Dorfgebiete) Begriindung

Anlass der Anderung / Anderungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 17,,Denzinger Feld“ enthalt eine Vielzahl von Gestaltungsfestsetzungen, die
aus Sicht Bauinteressierter als zu eng und weitgehend, d.h. nicht mehr zeitgemaR, angesehen wer-
den. Ferner bestand der Wunsch nach mehr Einzelhausern. Der Stadtrat der Stadt Glinzburg schloss
sich dieser Meinung grundsatzlich an und fasste am 07.03.2005 den Beschluss (Nr. 27; Sitzungs-
Beschluss-Vorlage Nr. 6.6), die Baufelder 12 bis 14 zu liberarbeiten. Fortgefiihrt wurde die Beschluss-
lage am 14.11.2005 (Nr. 116; Sitzungs-Beschluss-Vorlage Nr. 6.37) um Teilbereiche siidlich der Ge-
schwister-Scholl-Stral%e. In der Sitzungs-Beschluss-Vorlage Nr. 6.37 wurde bereits vorsorglich darauf
hingewiesen, dass sich weitere Anderungen im Verfahren ergeben kénnten.

Gegenstinde und Erliuterungen der Anderung

In diese Bebauungsplananderung (BP-Anderung) geht ein, dass sich die Nachfragestruktur nach
Grundstiicken seit dem Anfang der 9oiger Jahre geandert hat. Der Anteil der Hausgruppen wird stad-
tebaulich vertraglich reduziert und mehr Einzel- und Doppelhauser ermoglicht. Die raumlich erfahr-
bare stadtebauliche Struktur wird aufrechterhalten. Zusatzlich wird diese Bebauungsplananderung
dazu genutzt, Festsetzungsdefizite, die im Rahmen der Bearbeitung von Bauantragen erkannt wur-
den, zu beheben. Ferner flieRen Uberlegungen ein, wie der Beurteilungsaufwand fir Bauantrage re-
duziert werden kann.

Anderungsgegenstinde Anderungen und ihre Begriindung

Gestaltung /Flexibilisierung

e Anderung von Gestaltungs- Bei der Uberarbeitung der Gestaltungsfestsetzungen wurde
festsetzungen, die Uberwie- ausgelotet, auf welche Festsetzungen verzichtet werden konnte,
gend den gesamten Ande- um den Bauherren mehr Gestaltungsfreiraum zuzugestehen.
rungsgeltungsbereich betref-  Das hat zur Konsequenz, dass Festsetzungen gestrichen bzw.
fen. verandert werden, die Uiber den beschlussmaf3ig abgedeckten

Anderungsgeltungsbereich hinausgehen.

Gestrichen / verschlankt wird die Gestaltung / Regelung:
der Dacheindeckung,
der Wandflachen (aufRer den Vorgaben der Fassadenbegrii-
nung),
der Wintergarten,
der Balkone und der Balkonbriistungen,
der Einfriedungen,
die Stellplatze,
der Zusammenbau von Garagen und sonstigen Nebenge-
bauden,
der Trauf- und Firsthohe von Garagen bei beiderseitigem
Grenzanbau.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
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e Baufelder Nr. 12,13 und 14:
Bauweise: Hausgruppen
und Einzelhauser,
Dachform Satteldach 35°
bis 42°
Baugrenzen und Baulinien
Verkirzung von 2 Stich-
stral3en

e Baufelder Nr. 31und 32:
bis 4 Vollgeschosse,
Satteldach 35° bis 42°

e Mal der baulichen Nutzung:

GroRzugiger geregelt wird:
die Kniestockhohe,
die GroRe der Dachflachenfester,
die WahIimadglichkeit bei Dacharten (spezifische Baufeldrege-
lungen).

Diese Baufelder sind konzipiert fiir Hausgruppen, lassen aber
bereits als Bauweise Einzelhduser zu. Die Baufelder werden fir
Einzel-/Doppelhauser optimiert, die Dachform und -neigung
flexibilisiert und die tiberbaubare Grundstiicksflache vergroRRert
durch:

Verkirzung der 2 6stlichen Stichstralen um jeweils g m

Verschiebung der Baugrenzen im:

- Baufeld 12 nach Westen um 3 m bis auf 5 m zur Grund-
stlicksgrenze und im Norden bis auf 3 m an die Grund-
sticksgrenze
Baufeld 13 bis auf 4 m an die nordliche Grundstiicksgren-
ze; der Mindestgrenzabstand von 3 m wird zugunsten
der nordlichen Nachbarn nicht angestrebt.

Baufeld 14 bis auf 4 m an die nordliche Grundstuicksgren-
ze und 5 m an die 6stliche Grundstuicksgrenze; der Min-
destgrenzabstand von 3 m wird zugunsten der nérdli-
chen Nachbarn nicht angestrebt.

Umwandlung von Baulinien entlang der StichstralRen in

Baugrenzen; negative stadtebauliche AuRenwirkungen be-

stehen nicht, weil durch die abschirmende Larmschutzwand

Baufluchten von der Geschwister-Scholl-StraRe her nicht

wahrgenommen werden konnen.

Erganzung der Dachlandschaft um Zelt-/Walmdacher mit

18° bis 21°, Pultdacher bis 18° und Flachdacher.

Das Zeltdach entwickelt sich zum Leitdach fiir Gebaude groRer 2
Vollgeschosse. Nachdem das Baufeld 33 gestrichen wird und im
Baufeld 32 ein Zeltdach bei 3 Vollgeschossen bereits vorhanden
ist, wird fur die Baufelder 31 und 32 Zelt-/Walmdach mit 18° bis
21° festgesetzt. Am Rand des Baugebietes wiirde sich ein verein-
zeltes Satteldach, insbesondere bei zuldssigen 4 Vollgeschossen,
nicht einfligen.

Die Festsetzung in § 3 der Satzung entspricht in seinem Rege-
lungsgehalt (Anrechnung von Aufenthaltsraumen in nicht Voll-
geschossen) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor 1990.
Der Verzicht auf die Festsetzung wirkt sich stadtebaulich nicht
negativ aus und fihrt zur Anwendung der heute giiltigen BauN-
VO'go.

Ergdanzung von Festsetzungen

e Planzeichnung / § 17 Immissi-
onsschutz (textliche Festset-

Das Baugebiet wurde gemal} Variante 2 der schalltechnischen
Untersuchung des Ing.-Biiros Brenner und Miinnich (1994) auf-

zungen) geplant. Der Larmschutz ist konzeptionell in der Planung ange-
legt. Die Larmschutzwand am Nordrand der Geschwister-Scholl-
StraBe wurde aber nicht eigenstandig festgesetzt, sondern als
Bestandteil der ErschlieBungsstral3e betrachtet und in der Plan-
Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg

Schlussfassung: 01.03.2007

Seite 2von 7



zeichnung unter Hinweise gefuhrt. Aus finanztechischen Grun-
den (Anschlussbauwerk an die B 16 neu) musste die Geschwis-
ter-Scholl-StralRe Ende 1995 rechtlich verkehrswirksam sein. Dies
wurde mit dem StraBenbebauungsplan Nr. 17A ,,Geschwister-
Scholl-Strae“ erreicht (25.11.1995), der aber selbst keine Larm-
schutzmalinahmen ausloste. Rechtlich riickte mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 17 die Lirmschutzwand nachtréglich (Rechtskraft
31.071998) an die ErschlieBungsstraBe heran, um ein allgemei-
nes Wohngebiet erst moglich zu machen. Festgesetzt wird die
Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,50 m und dass die Larm-
schutzwand selbst keine Abstandsflachen auslost. (Grenz-)-
Garagen und Nebengebaude konnen an die Larmschutzwand
angebaut werden (Mindestabstand 5 cm zur Lirmschutzwand
wegen ihrer Hinterluftung).

Die Zimmerei-Dachdeckerei Barner regte an, auf dem Grund-
stiick FI.Nr. 136, Gem. Denzingen, zum Schutz des stidlichen
Wohnens eine ca. 60 m lange und ca. 4 m hohe Larmschutz-
wand zuzulassen. Es handelt sich um einen nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieb im Mischgebiet (Baufeld 3), den er
von seinem Charakter her auch bleiben muss und daher die
Larmschutzwand auch nicht zwingend erforderlich ist. Das An-
gebot fur eine Larmschutzwand wird als freiwillige Leistung des
Betriebes im Sinne einer guten Nachbarschaft gewertet und sie
wird begru3t. Die Larmschutzwand wird in der Planzeichnung
auf ca. 80 m Lange eingetragen und in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen sowie, dass die Larmschutzwand selbst
keine Abstandsflachen auslost.

e Grenziiberbauungen durch Diese Festsetzung dient lediglich der Klarstellung und Umset-
Verkehrsanlagen: zungsvereinfachung. Der private Grundstlicksnachbar muss eine
Grenziuberbauung, die sein Eigentum nicht oder nur unwesent-
lich beeintrachtigt, dulden (§§ 906 ff. BGB). Praktisch geht es z.B.
um Fundamente von Beleuchtungs- und Verkehrsanlagen bzw.
Betonruickenstitzen bei Pflasterrandzeilen.

e Baufelder Nr.17/17a, 24/24a Die Hausgruppen der Baufelder Nr.17/17a, 24/24a und 28/28a

und 28/28a: haben eine Larmschutzfunktion fiir die Hinterlieger und gehoren
abweichende Bauweise (a1), zu den Grundzugen der Planung. Die bestehende Festsetzung
Hausgruppen langeralssom  lieRe je Baufeld zwei kleinere Hausgruppen und damit eine Un-
zuldssig terbrechung der Schallschutzfunktion zu. Aus Larmschutzgriin-

den ist es erforderlich, dass je Baufeld ein zusammenhangender,
geschlossener Baukorper entsteht.

e Baufelder Nr.10,11,15,17/17a,  Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von z.B. 0,3 hat zur
22, 24/24a, 26 und 28/28a: Folge, dass die zulassige iberbaubare Grundflache bei 0,45 liegt.
tiberbaubare Grundstiicksfla- Innerhalb dieses Flachenanteils des Grundstiicks muissen z.B.
chen / Grundflichenzahl (GRZ) auch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten liegen (§ 19

Abs. 4 Satz 1 Nr.1und Satz 2 BauNVO). Bedingt durch die privat
zu erstellende ErschlieRung auf den , Bautragergrundstiicken
ist dieser Ausnutzungs- / Versiegelungsgrad (0,3 + 50% [= 0,45])
nicht ausreichend. Der Ausnutzungsgrad wird erhoht auf 0,3 +
100% [=0,6] (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Die maximale Kap-
pungsgrenze [0,8] bleibt weit unterschritten. Ein mehr an
Hauptnutzung ist dadurch nicht moglich.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg
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Dacharten und -neigungen:

Stellplatze, Garagen und Ne-
bengebaude nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig; Ausnahme: sons-
tige festgesetzte Einzelfallre-
gelungen

Bei den Baufeldern 10, 11 und 15 mit einer GRZ von 0,25 wirkt sich
das oben gesagte noch starker aus.

Explizit sind die Dacharten und -neigungen nur fir das allge-
meine Wohngebiet geregelt. Das Zuordnungsschema wurde
uber die Nutzungsschablonen aber auch auf die Misch- und
Dorfgebiete angewandt. Die Erganzung der Festsetzung dient
der Klarstellung.

Diese Festsetzung erschwert bei engen Baufenstern die Grund-
stlicksausnutzung, schlief3t teilweise Garagen aus (z.B. Baufelder
11, 29, 32) bzw. erzwingt den Bau von Tiefgaragen (z.B. Baufelder
15, 22, 32).

Eine Folge ist z.B., dass von festgesetzten Stellpldtzen (bauliche
Anlage) Befreiungen erforderlich sind, weil sich bei Reihenhaus-
grundstiicken aufgrund einer anderen als gedachten Grund-
stiicksteilung, die konkrete Stellplatzfestsetzung nicht mehr
halten lasst.

Mit dieser Bebauungsplananderung werden Stellplatze sowie
Garagen und Nebenanlagen bis 50 m? auch auRerhalb der liber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig. Darliber hinaus werden
Garagen- und Carportanlagen auf Einzelstandorten ermdoglicht.
Um erkennbare stadtebauliche Spannungen zu vermeiden, wer-
den z.B. Garagen auf Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, ausgeschlossen.

Folgen der Umlegung

Baufelder Nr. 17; 22 und
24/24a sowie 26 und 28/28a:
Eine direkte Zufahrt Uber die
Geschwister-Scholl-Stral3e ist
nicht zulassig. Die Einzelhauser
und/oder Hausgruppen sind
uber eine PrivatstraBe zu er-
schlieBen. Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte waren nicht fest-
gesetzt worden.

Baufelder Nr. 23 und 27:
Festsetzung Hausgruppen,
zwingend 2 Vollgeschosse

[nordliche Baufelder 22 und 26:
Festsetzung Einzelhauser,
zwingend 3 Vollgeschosse]

Fur die Baufelder 17, 22 und 24/24a sowie 26 und 28/28a war
nach Bebauungsplan die typische Bautragerlosung vorgesehen.
Der Bautrager baut die ganze Reihenhauszeile und im Zuge der
Realteilung werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den zu
bildenden Grundstiicken eingetragen. Durch die Umlegung
wurde bereits die Realteilung der Reihenhauselemente vorweg-
genommen. Faktisch wurden mehrere nicht erschlossene Buch-
grundstuicke gebildet. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden
neu festgesetzt.

Sudlich der Geschwister-Scholl-Stral3e sind zwei nach Stiden
geoffnete Wohnhofe (Baufelder 22 bis 25 sowie 26 bis 29) fest-
gesetzt, die Privatgarten und dem jeweiligen Wohnhof zugeord-
nete Grunflachen enthalten. Ergebnis der Umlegung ist, dass die
Grunflachen nicht mehr realisierbar sind. Die Baufelder 25 und
29 haben groRRere Westgarten und sind als Hausgruppen ver-
marktbar. Das ist bei den Baufeldern 23 und 27 mit ihren Ostgar-
ten nicht so der Fall. Hier werden Einzel- und Doppelhauser neu
festgesetzt.

Damit verbunden ist die VergrofRerung der liberbaubaren
Grundstiicksflache. Die westlichen Baugrenzen werden beibe-
halten. Nach Osten wird die Baugrenze bis auf 4 m an die
Grundstiicksgrenze herangefiihrt und die Mindestabstandsfla-
che nach Bayerischen Bauordnung (BayBO) nicht ausgereizt.

Verfasser:
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Nach Norden erhalt die Baugrenze einen Abstand von 5,0 m zur
Grundstucksgrenze. Einseitig geht die Baurechtsanderung hier
von den Baufeldern 23 und 27 aus. Zwischen den Baufeldern 22
und 23 bzw. 26 und 27 sind bisher reduzierte Abstandsflachen
festgesetzt (§ 14 der textlichen Festsetzungen). Die Anderung
der Bauweise kann nicht zu Lasten der Baufelder 22 und 26 ge-
hen. Durch die Bebauungsplananderung wird zwischen den
Hauptgebauden ein Abstand von 8,0 m gewahrleistet. Das ist
etwas mehr als die Summe der halbierten Abstandsflachen
[7,50 m] (Art. 6 Abs. 5 BayBO). Dies entspannt die stadtebauliche
Situation. Zusatzlich wird eine Flache, die von der Bebauung
freizuhalten ist, festgesetzt, um hier z.B. Garagen auszuschlie-
Ren.

Durch die Ausweitung der liberbaubaren Grundstiicksflache
konnten im Grundstiicksverkehr Hinterliegergrundsticke gebil-
det werden. Vorsorglich werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
jeweils an den Ostgrenzen dieser Baufelder festgesetzt. Im Bau-
feld 23 werden sie nur fir die ErschlieRung der Grundstiicke
FI.Nrn. 165/24 und 165/25 erforderlich. Dafiir sind zwischenzeit-
lich die Grundstiicke FI.Nrn.165/39 und 165/40 gebildet worden.
Nach einer Erklarung der Grundstiickseigentiimer ist fiir die im
Norden liegenden Grundstlicke FI.Nrn. 165/23 und 165/6 keine
ErschlieBung von Siiden her erforderlich.

Entgegen dem geanderten Aufstellungsbeschluss des BP 17 vom
14.11.2005 wird die Festsetzung Hausgruppe nicht aufrecht er-
halten. Die Festsetzung Hausgruppe lieRe bei der deutlich aus-
geweiteten Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Verschiebung
der Hausgruppe nach Osten ins Blockinnere zu. Damit ware die
Blockrandbebauung, ein Grundzug der Planung, aufgehoben.

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit fiihrten
zu einer konzeptionellen Anpassung. Aus Griinden des Vertrau-
ensschutzes fur die Kaufer der bereits gebauten Reihenhaus-
grundstiicke im Baufeld 29 wird das Baufeld 27 [alt] mittels Perl-
linie in die neuen Baufelder 27 (Westteil) und 27a (Ostteil) unter-
teilt. In Baufeld 27a [neu] werden unter Bauweise nur ,Einzel-
hauser” zugelassen. Die Festsetzungen fiir die Dachformen ,Sat-
teldach, Pultdach, Zelt-/Walmdach“ und die Anzahl der ,,Volige-
schosse“ werden beibehalten. Bei Gebauden mit Satteldachern
erfolgt die Einschrankung, dass das 2. Vollgeschoss im Dachge-
schoss liegen muss. Gebdaude mit Pult- und Zelt-/Walmdachern
haben bei 2 Vollgeschossen eine etwas grofRere Wandhohe als
ein Gebaude mit Satteldach, dessen 2. Vollgeschoss im Dachge-
schoss liegt. Die Gesamtgebaudehohe bei Gebauden mit Pult-
und Zelt-/Walmdachern ist aber niedriger wegen flacherer
Dachneigungen und bietet im Vergleich stadtebaulich Belich-
tungs- und Besonnungsvorteile fiir die stlich angrenzenden
Grundstiicke. Ferner wird die Festsetzung ,Umgrenzung der
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind“ auf die Ostsei-
te des Baufeldes 27a erweitert. Garagen und Carports sind auf
diesen Flachen nicht zulassig.

Aus der Nutzungsschablone des Baufeldes 27 werden im Baufeld
27a [neu] beibehalten die Art der Nutzung (allgemeines Wohn-
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gebiet), die Grundflachenzahl (0,3) und die Geschossflachenzahl
(0,6).

Zum leichteren Verstandnis werden die unterschiedlichen Fest-
setzungen in Tabellenform (Nutzungsschablone) gegeniiber

gestellt:
Baufeld 27 Baufeld 27a
Bauweise Einzelhduser Einzelhduser
Doppelhauser
Dachform Satteldach (35°-42°) | Satteldach (35°-42°)
Pultdach (bis 18°) Pultdach (bis 18°)
Zelt-/Walmdach Zelt-/Walmdach
(18°-21°) (18°-21°)
Vollgeschosse Bis zwei Bis zwei
Bei Gebauden mit
Satteldachern muss
das 2. Vollgeschoss
im Dachgeschoss
liegen.

e Baufelder Nr. 23/25 und 27/29: Im Blockinnenbereich entfallen 2 x 8 zeichnerisch festgesetzte

In der Planzeichnung sind je Baume. Durch die Bildung der Buchgrundstiicke wurde ihre
Blockinnenbereich 8 Baum- raumliche Zuordnung obsolet. Auf diese zeichnerische Festset-
standorte festgesetzt. zung kann verzichtet werden, weil sie im Endeffekt nach der be-

stehenden Grundstucksteilung kein Mehr an Baumen bedeutet.
Sie waren auf § 21 Nr. 8 der textlichen Festsetzungen anrechen-
bar. Hier ist festgesetzt, dass fur jedes private Grundstiick min-
destens ein Baum gemaR Artenliste (§ 21 Nr. 5) zu pflanzen ist.

e Baufeld Nr. 33: Nur auf Basis eines Kompromisses abweichend von der BP-
Einzelhaus (Mehrfamilienhaus) Festsetzung konnte das Umlegungsverfahren abgeschlossen
bis 4 Vollgeschosse, Baufeld werden. Kompromiss war, dass auf das Baufeld 33 verzichtet und

mit Nord-Sud-Ausrichtung, das Baufeld 30 entsprechend nach Osten verlangert werde [neu
6 Stellplatze, 6 festgesetzte zulassig: Einzel- und Doppelhauser bis 2 Vollgeschosse, GRZ 0,4
Biume in der westlichen Ab-  und GFZ 0,6]. Eine Grundstlicksteilung mit 2 Buchgrundstiicken
standsflache, offene Bauweise, wurde vorgenommen.

GRZ 0,4 und GFZ1,2. Hiermit wird das Baurecht auf Wunsch des Grundstiickseigen-

timers stadtebaulich vertraglich angepasst und reduziert. Die
urspriingliche Viergeschossigkeit war stadtebaulich begriindet.
Sie war nicht als LarmschutzmaRnahme gefordert.

Verfahren

Trotz der Vielzahl an Einzelanderungen hat sich gezeigt, dass durch diese Bebauungsplananderung
die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden. Eine Bebauungsplananderung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB ist deshalb moglich. Es wird bereits festgesetztes Bauland lber-
plant. Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung ist nicht begriindet. Schutzgiiter ge-
maR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FFH-Gebiete, Europdische Vogelschutzgebiete) werden nicht
beeintrachtigt.
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Die Planungskonzeption des Bebauungsplans (Grundziige der Planung) besteht aus folgenden Kern-
elementen:

Gliederung in mehrere eigenstandige Bereiche: Mischgebiet [Wohn- und Geschaftsgebaude],
Dorfgebiet (gegliedert), allgemeines Wohngebiet und eine groRe Gemeinbedarfsflache
Hohenentwicklung entlang der Geschwister-Scholl-Stral3e

Beriicksichtigung des Immissionsschutzes entlang der Geschwister-Scholl-StraRe (aktive und
passive Lirmschutzmafnahmen)

Angemessene verdichtete Wohnbebauung

Gebaute Verkehrsberuhigung

Die Bebauungsplananderung bezieht sich im wesentlichen auf:

die Reduzierung von Gestaltungsvorgaben,

das Zulassen von mehr Einzelhdusern,

die Erganzung von Festsetzungen, die konzeptionell bereits integriert aber festsetzungstechnisch
nicht ausgefiihrt sind und

die Anpassung an die Fakten, die durch die Umlegung geschaffen worden sind.

Im Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB wurden letztlich vier Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Von
der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgese-
hen. Zweimal fand eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB statt. Ebenfalls zweimal wurde der be-
troffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde jeweils im geboten Umfang Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben. In der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begriindung jeweils in
der Fassung vom 01.03.2007 sind alle Anderungen aus den vorgenannten Beteiligungsverfahren zu-
sammengefasst.

Glinzburg, den 27.03.2007

gez.

Friedenberger
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 17 ,,Denzinger Feld“ (Baufeld 25) Begriindung

1 Anlass der Anderung / Anderungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 17,,Denzinger Feld“ wurde zuletzt durch die 3. Anderung (Generelle
Uberarbeitung allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Dorfgebiete) gedndert
(Rechtskraft 31.03.2007). Das Baufeld 25 war von dieser Anderung nicht betroffen. Aus dem
Stadtrat heraus wurde eine erneute Anderung des Bebauungsplans beantragt, um die
Grundstiicke marktfahig zu machen. Statt Hausgruppen sollen Einzelhauser zugelassen
werden. Am 10.03.2008 wurde vom Stadtrat der Anderungsbeschluss gefasst (Protokoll-

Nr. 34).

2. Gegenstinde und Erliuterungen der Anderung

Sudlich der Geschwister-Scholl-Stral3e waren urspriinglich zwischen der Georg-Elser-
StralRe und der Mathias-WeiRBhauptstral3e zwei nach Siiden gecffnete Wohnhofe festge-
setzt, die Privatgarten und dem jeweiligen Wohnhof zugeordnete Griinflachen enthielten.
Ergebnis der Umlegung war, dass die Grinflachen nicht mehr realisierbar waren. Die Bau-
felder 25 und 29 hatten groRBere Westgarten und sind von daher im Grundsatz als Haus-
gruppen leichter vermarktungsfahig. Das Baufeld 29 wurde auch mit zwei Hausgruppen
bebaut. Die Baufelder 23 und 27 mit ihren urspriinglichen Ostgarten wurden geandert und
statt Hausgruppen wurden Einzel- und Doppelhduser neu festgesetzt. Das Baufeld 25 ist
heute noch unbebaut und soll der Nachfrage des Marktes nach Einzel- und Doppelhdusern
angepasst werden.

Der Anderungsbeschluss vom 10.03.2008 hatte als zweites Ziel, die Durchfahrtsmoglich-
keit fiir Mullfahrzeuge zwischen der Georg-Elser-StralRe und der Josef-Kuhn-StraRBe zu
schaffen. Dieses Thema wurde zwischenzeitlich mittels Grundstiickstausch gelost (FI.Nr.
164/10, Gem. Denzingen).

3. Plananderungen

3.1 Bauweise und Gestaltungsfestsetzungen

Innerhalb der offenen Bauweise werden statt Hausgruppen, neu Einzel- und Doppelhauser
zugelassen. Von der Zielsetzung her entspricht dies den Festsetzungen in dem west- und
ostlich angrenzenden Baufeld (Nr. 23 und 27). Das fiihrt zu folgenden Anderungen bei den
gestalterischen Festsetzungen (auch in der Nutzungsschablone):

Alt Neu
Bauweise Hausgruppen Einzel- und Doppelhauser
Geschossigkeit Zwingend Il Vollgeschosse Bis Il Vollgeschosse
Dachformen Satteldach, Pultdach, Satteldach, Pultdach
Flachdach Zeltdach/Walmdach
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3.2 Baugrenzen und liberbaubare Grundstiicksflache

Um durch die Konzeptanderung Einzel- und Doppelhauser zulassen zu konnen, muss die
uberbaubare Grundstiicksflache deutlich erweitert werden. Im Norden und Siiden wird die
Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze beibehalten. Im Westen wird
die uberbaubare Grundstiicksflaiche um 20 m in der Tiefe erweitert und die Baugrenze bis
3 m an die Grundstuicksgrenze herangeriickt. Im Osten wird die Baugrenze bis auf 5 m an
die Grundstiicksgrenze herangeriickt (Flachengewinn in der Tiefe 4,50 m).

3.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Nordwesten des Anderungsgeltungsbereichs entsteht ein Hinterliegergrundstiick. Um
seine Erschliefung zu sichern, wird an der Westgrenze ein 3 m breites Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt. Ein Grundstuicksteilungsvorschlag der Grundstiickseigentiimer
wird bertlicksichtigt.

3.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der Bitte eines Eigentiimers wurde nachgekommen und die 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Georg-Elser-StraRe) um 10 m nach Osten verlangert zu
Lasten des FuRR- und Radweges. Damit wird es ermoglicht, an der Ostgrenze des stidwestli-
chen Grundstlicks eine direkt anfahrbare Grenzgarage zu errichten. Der Zweck des Geh-
und Radweges als gebaute Verkehrsberuhigung wird durch diese Anderung nicht einge-
schrankt.

4. Verfahren

Durch diese Bebauungsplananderung werden die Grundziige der Planung nicht berthrt.
Eine Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB ist des-
halb moglich. Es wird bereits festgesetztes Bauland tuiberplant. Die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht begriindet. Schutzgiiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB (FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete) werden nicht beein-
trachtigt.

Von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der Behérde und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen. Es fand eine Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB statt. Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange wird jeweils im geboten Umfang Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Glinzburg, den 10.05.2010

Friedenberger
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