BEBAUUNGSFLAN der Gemeinde Wasserburg
fir das Gebiet , beim Wuhr * W
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Der BeschluR der Bebauungsplan- Anderung ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB "
5 e P SR L. LA 1 Im Amtsblatt der Stadt Gunzburg .Glnzburger Zeitung"
vom 24.09.2001 Nr. 220 bekanntgemacht worden.
Die Bebauungsplaninderung ist somit rechtsverbindlich.
STADT GUNZBURG , den 24.09.2001
U o
@ Jv]n..
R . o\
Dr. Koppler Ut f
Oberblrgermeister

Die Bebauungsplananderung besteht aus der Planzeichnung und den textlichzn Vorschriften
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Stadt Glinzburg Stadtbauamt

Die Gemeinde Wasserburg erlasst als Satzung auf Grund der 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des
Bundesbaugesetzes — BBauG — vom 23. Juni 1960 (BGBI. | Seite 431) und des Art. 107 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 01. August 1962 (GVBI. Seite 179) folgenden, mit Verfu-
gung des Landratsamtes Glinzburg vom 05.04.1968 Nr. 11/4 Az.: 610-5/3 geméaR § 11 BBauG
in Verbindung mit § 1 der Verordnung vom 17. Oktober 1963 (GVBI. Seite 194), genehmig-
ten

Bebauungsplan Nr. 32 (alt Nr. 1)

§1

Fur das Gebiet ,Beim Wuhr*, Teilflache aus Plan-Nr. 92/6, 93/1, 93 — 97, 106, 115/2, 116,
Plan-Nr. 98 mit 104, gilt die vom Landratsamt Ginzburg am 30.Marz 1967 ausgearbeitete
und am 11. Okt. 1967 geanderte Bebauungsplanzeichnung, die zusammen mit den nachste-
henden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

8§ 2  Artder baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 26. Juni 1962, BGBI. Seite 429, festgesetzt.

83 Mal der baulichen Nutzung

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
— BauNVO — vom 26. Juni 1962 (BGBI. | Seite 429).

8§84 Mindestgrof3e der Baugrundstiicke

1) Die Baugrundstiicke mussen vorbehaltlich der nachstehenden Vorschriften eine Min-
destgréiRe von 500 m2 aufweisen.

2) Bei Doppel- oder angebauten Reihenhausern muss die Grundstiicksgréf3e mindestens
300 m2 betragen.

3) Bei eingebauten Reihenh&usern muss die GrundstticksgréfRe mindestens 160 m? betra-
gen.



8§85  Zahl der Vollgeschosse

1) Die festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse sind in der Bebauungsplanzeichnung einge-
tragen.

2) Bei Hanglage dirfen die Gebaude an der Talseite mit nicht mehr Geschossen in Er-
scheinung treten, als die festgesetzte Vollgeschosszahl betragt.

3) Ausnahmen von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sind zuldssig, wenn die Ab-
weichung nach den 6értlichen Verhaltnissen, insbesondere nach dem Geléndeverlauf,
sachlich gerechtfertigt ist.

86 Bauweise

1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt vorbehaltlich des Absatzes 2 die offene

Bauweise.
o

Es sind nur Einzelhauser und Doppelhduser in offener Bauweise zu-
A l&ssig. Wo nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig sind, dirfen Wohn-
gebdude hdchstens zwei Wohnungen haben.
Auf den Grundstiicken FILNrn. 116, 116/1, 116/3, 117 und 117/1 sind Garagen auch

aul3erhalb der Baugrenzen zulassig. Von der Stra3enverkehrsflache mussen sie
mindestens 4,00 m entfernt sein.

2) Garagen sind mit etwaigen Nebengebauden zusammenzubauen und kénnen, soweit die
Bebauungsplanzeichnung dies vorsieht, an der Grundstiickgrenze, auch auf3erhalb der
rickwartigen Baugrenze, errichtet werden.

3) Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlief3lich der sonstigen Nebenge-
baude einheitlich zu gestalten.

4) Im Vorgarten sind Gelandeeinschnitte von mehr als 0,60 m Tiefe (z.B. bei Garagenzu-
fahrten) unzuléssig.
87 Gestaltung der Geb&ude und Dacher

1) Bei Hauptgebauden sind Sattel- und Walmdécher zulassig. Die in der Bebauungsplan-
zeichnung eingetragene Firstrichtung ist einzuhalten.

2) Nebengebaude und Garagen kdnnen bei zweckentsprechender Eindeckung mit Pult-
oder Flachd&chern ausgefihrt werden.

3) Bei den Hauptgebduden muss die Dachneigung zwischen 28 und 35°liegen. Dachauf-
bauten (Gauben) sind nicht zulassig.

2 Der Text im Rahmen bezieht sich nur auf die 1. Anderung dieses Bebauungsplans, rechtskraftig seit
dem 24.09.2001. Betroffen sind die Grundstiicke FI.Nrn. 116, 116/1, 116/3, 117, 117/1 und 117/2,
Gem. Wasserburg. Hier ist die BauNVO 90 anzuwenden (ansonsten BauNVO'62).
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Auf den Grundstiicken FI.Nrn. 116, 116/1, 116/3, 117 und 117/1 sind Dachneigungen von
30°bis 45°zulassig. Dachaufbauten sind ab einer D achneigung von 35°zulassig.

§8 Einfriedungen

1) Die Hohe der Einfriedungen einschlief3lich eines eventuellen Sockels darf 1,30 m nicht
Ubersteigen.
Die fur die sportlichen Belange erforderlichen Einfriedungen an den Sportplatzen sind
von Hohenbeschrankungen ausgeschlossen.

2) Bei Einfriedungsmauern ist das Mauerwerk zu verputzen.

§ 8a Ausgleichsflachen fur MaBnahmen zum Schutz, zu  r Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

——r |Auf den so gekennzeichneten Flachen ist der durch diese Bebaungs-
e + plandnderung verursachte Eingriff in Abstimmung mit der Unteren Natur-
T T schutzbehorde folgendermaRen auszugleichen:

Teilflache 1 | Die vorhandenen Nadelgehdlze und Thuja-Hecken missen entfernt wer-
den. Die vorhandenen Birken missen erhalten bleiben. An den Grund-
stiicksrandern sind einheimische Laubgehdlze zu pflanzen.

Teilflache 2 | Die Flache ist mit einer dreireihigen Hecke aus einheimischen Laubge-
hdlzen und einzelnen Laubbaumen zu bepflanzen. Die von der Hecke
umgebene Flache soll als zweischurige Wiese ohne Diingung und Pesti-
zideinsatz extensiv genutzt werden.

Die Einzaunung des geplanten Sportplatzes ist punktuell mit Schling- und
Kletterpflanzen zu begriinen.

------------ Griunflache, Zweckbestimmung: Sportplatz

:[:::] | Der so festgesetzte Sportplatz darf nur zu Trainingszwecken verwendet

'''''''''''' werden. Es darf im Zeitraum von 21.30 Uhr bis 8.00 Uhr kein Trainings-
betrieb stattfinden.

89  Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur an Geschéaftshdusern angebracht werden.

8§10 Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke an der Erschliel3ungsstral3en-Einmiindung in die kunftige Kreis-
straRe Wasserburg-Bubesheim dirfen neue Hochbauten, auRer Zaunen, nicht errichtet wer-
den. Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grund-
stiick nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt und unterhalten werden,
soweit sie sich um mehr als 0,90 m Uber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe
gelegte Ebene erheben wirden.



8§11 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit seiner Bekanntmachung gemaf3 § 12 BBauG rechtsverbindlich.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet mul3 damit gerechnet werden, dass man auf Bo-
dendenkmaler stof3t. 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:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) mussen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax 08271/815750)
mitgeteilt werden.

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

Eigentimer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen Mal3-
nahmen zur sachgemafen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundum-
stande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dul-
den.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu tibergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.




Verfahren — 1. Anderung

Die Stadt Gunzburg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 15.11.1994 Nr. 227
die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Entwurf der Bebauungsplan- Anderung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 15.01. bis 16.02.2001 im Rathaus Giinzburg 6ffentlich ausgelegt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluf des Stadtrates

vom 23.07.2001 Nr. 94 gemalf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und
wird hiermit ausgefertigt.

STADT GUNZBURG , den 20.09.2001

Dr. Képpler
Oberbirgermeister

Der Beschluf? der Bebauungsplan- Anderung ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
im Amtsblatt der Stadt Gulinzburg ,,Glinzburger Zeitung”
vom 24.09.2001 Nr. 220 bekanntgemacht worden.

Die Bebauungsplandnderung ist somit rechtsverbindli ch.

STADT GUNZBURG , den 24.09.2001

Dr. Képpler
Oberbirgermeister

Die Bebauungsplandnderung besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Vorschriften




StadtGUnzburgM ﬁ A

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Beim Wuhr* Begriindung

Vorgaben fur die Anderung

Der Stadtrat hat bereits im Jahr 1994 die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
beschlossen. Das Verfahren wurde nach der Blrgerbeteiligung und der Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange abgebrochen, weil Schwierigkeiten beim Grunderwerb fir den ge-
planten Sportplatz des TSV Wasserburg, der als Erweiterungsflache im Bebauungsplan vor-
gesehen war, auftraten. Inzwischen sind die dafir vorgesehenen Grundstticke Finr. 1943
und 1944 im Eigentum der Stadt.

Zwischenzeitlich konnte auch geklart werden, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan
enthaltene Erweiterungsflache fir die Schule nicht mehr benétigt wird und Wohnzwecken
zugefuhrt werden kann.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der geplante Sportplatz ist als landwirtschaftliche Flache, das vorgesehene Wohngebiet als
Gemeinbedarfsflache (Schule) dargestellt. Der vorhandene Sportplatz ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan bereits enthalten.

Der Flachennutzungsplan (4. Anderung) wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ge-
andert.

Anderung der Festsetzungen

Neben dem vorhandenen Sportplatz ist ein zweiter Sportplatz fir den reibungslosen Trai-
ningsbetrieb des TSV Wasserburg erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird hierfur erweitert.

Die fur die Schule nicht mehr benétigte Reserveflache wird in ein Allgemeines Wohngebiet
geéandert. Dies bietet sich als westliche Abrundung des bestehenden und weitgehend bebau-
ten Wohngebietes an.

Immissionsschutz

Geplanter Sportplatz

Dieser geplante Platz wird nur zu Trainingszwecken genutzt. Dies ist auch dadurch er-
sichtlich, dass einerseits das schmale Grundstiick keine Zuschauerplatze erlaubt, ande-
rerseits der vorhandene Platz tber Tribiine, Umkleide und Kiosk verfugt, und damit wei-
terhin fur die Spiele genutzt wird. Eine gleichzeitige Benutzung beider Platze ist nicht be-
absichtigt. Es tritt somit keine Zunahme des Larms aus dem Spielbetrieb und auch keine
Zunahme des An- und Abfahrverkehrs ein. Da die meisten Benutzer und Besucher der
Sportanlagen aus dem angrenzenden Ortsteil kommen, macht es zum jetzigen Zeitpunkt
keinen Sinn eine aulerdrtliche ErschlieBung zu schaffen.

Der geplante Platz ist von der Wohnbebauung weiter abgeriickt als der vorhandene Platz.
AulRerdem ist der Nutzungszweck als reiner Trainingsplatz, sowie Beschrankungen fir die
Spielzeit im Bebauungsplan festgesetzt.

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 5.07.2001 Seite 1 von 3




StadtGUnzburgM ﬁ A

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Beim Wuhr* Begriindung

Vorhandener Sportplatz

Der seit 1973 vorhandene, vom TSV Wasserburg gepachtete stadtische Sportplatz wird
auch als Schulsportanlage benutzt.

An der Nordseite wird die Spielflache teilweise durch das eingeschossige Umkleidege-
baude, sowie durch eine bepflanzte Béschung von der sich nach Norden anschlieRenden
Wohnbebauung abgeschirmt. Au3erdem sind an den gegeniberliegenden Randern der
Wohnbaugrundstiicke 8,0 m breite Pflanzstreifen (Ausgleichsflachen) festgesetzt. AulRer
diesen Wohnbaugrundsticken, die bisher im Bebauungsplan als Erweiterungsflache fir
die Schule reserviert waren, ist keine weitere Wohnbauentwicklung am studwestlichen
Ortsrand des Ortsteils Wasserburg vorgesehen.

Der Sportplatz wurde im Jahr 1973, die nordlich angrenzenden Wohngeb&ude in den
60iger und 70iger Jahren errichtet, und das 6stlich angrenzende Gebiet ab dem Jahr 1979
kontinuierlich bebaut.

Die geplante Ausweisung von maximal vier Wohngrundstiicken verschéarft nicht die vor-
handene Nachbarschaft von Wohnbebauung und Sportplatz. Die Entfernung der geplan-
ten Wohnbebauung zum bestehenden Sportplatz ist nicht geringer, als die der oben er-
wahnten bereits vorhandenen Wohnbebauung.

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 ist ein Sportplatz im Allgemeinen Wohngebiet zu-
lassig.

Ausgleichsmalinahmen

Die fur den geplanten Sportplatz vorgesehenen Flachen werden zur Zeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Die fir die geplanten Wohnbaugrundstticke vorgesehenen Flachen sind
zur Zeit als intensiv genutzte Rasenflache angelegt.

Gemal3 dem ,Bayerischen Leitfaden fir die Bauleitplanung“ (Abb. 7, Matrix zur Festlegung

der KompensationsmalRnhahmen) und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

des Landkreises Glnzburg ist ein Faktor 0,2 fur die wie in Absatz 1 beschriebenen Flachen
ausreichend. Daraus ergeben sich folgende erforderlichen Ausgleichsflachen:

1. Sportplatz
GrofR3e der geplanten Sportplatzflache ca. 9000 m?
(Grundstlicke FlInr. 1943, 1944)
Erforderl. Ausgleichsflache (Faktor 0,2) ca. 1800 mz2
GroRRe der Ausgleichsflache (Flache 2 auf ca. 1800 m?

den Grundstticken Finr. 1943,1944)

Die geplanten MaRnahmen sind in den textliche Festsetzungen, 8§ 8a, Abs. 1,Teilfl. 2 ent-
halten.

2. Wohnbauflache

GroRRe der geplanten Wohnbauflache ca. 3400 mz2
(Grundstlcke, Finr. 116, 116/3, 117)
Erforderl. Ausgleichsflache (Faktor 0,2) ca. 680 m?

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 5.07.2001 Seite 2 von 3




StadtGUnzburgM ﬁ A

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Beim Wuhr* Begriindung

GroRRe der Ausgleichsflache (Flache 1, auf  ca. 890 m2
den Grundstiicken Finr. 116,116/3,117)

Die geplanten MaRnahmen sind in den textliche Festsetzungen, § 8a, Abs. 1, Teilfl. 1 ent-
halten.

Umsetzung der Mal3nahmen

Fur die MaRRnahmen der Teilflache 2 ist vorgesehen, dass die Stadt Gunzburg, in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdorde, die Anpflanzung vornimmt und diese
dann zur Nutzung und Pflege an den Sportverein abgibt.

Fur die MaRnahmen der Teilflache 1 und auf den geplanten Wohnbaugrundstiicken ist
vorgesehen, dass in den jeweiligen Baugenehmigungen Burgschaften in der Hohe der er-
forderlichen Malinahmen gefordert werden.

Da die Umsetzung in enger Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgt,
ist die Festsetzung geeigneter Pflanzen nicht erforderlich.

Verfasser: Stadtbauamt Ginzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 5.07.2001 Seite 3von 3
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