


Stadtbauamt

Satzung Bebauungsplan Nr. 53 (Gebiet ,,An den Schwarzdckern® im Stadtteil Wasserburg

Die Stadt Gilinzburg hat aufgrund § 2 Abs. 1und § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom
23.06.1960 (BGBI. I S. 341) und des Gesetzes zur Anderung des Bundesbaugesetzes vom
18.08.1976 (BGBI. I S. 2221) Art. 107 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fas-
sung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der geltenden Fassung
folgenden, mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 30.10.1979 Nr. 420-4-1000/78 ge-
nehmigten Bebauungsplan als

SATZUNG
beschlossen.

§1 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fiir den Bebauungsplan ,,An den Schwarzackern® gilt die von der Kreisplanungsstelle beim
Landratsamt Guinzburg am 13. Dezember 1977 ausgearbeitete und zuletzt am 14.12.1978 gean-
derte Bebauungsplanzeichnung, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Be-
bauungsplan bildet.

§2 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Mischgebiet (MI) im Sinne des § 4 bzw.
6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977
(BGBI. 1S. 1757) festgesetzt.

WA = allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind:

1.  Wohngebaude

2. Dieder Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 werde nicht zugelassen.

MI = Mischgebiet

Zulassig sind:

1.  Wohngebaude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaft, sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

3. Nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

5. Gartenbaubetriebe

Die tibrigen nach § 6 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen und sons-
tigen Anlagen sind nicht zulassig.



§3 MaR der baulichen Nutzung

0,3 GRZ = Grundflachenzahl

GFZ = Geschossflachenzahl

3.1 Fir das Bebauungsplangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl von 0,4 festgesetzt (0,6 bei zwei Geschossen)

3.2 Zahl der Vollgeschosse
Il = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist in der Bebauungsplanzeichnung
eingetragen.

§4 Bauweise

4.1 Im Planbereich wird vorbehaltlich der Absatze 2 und 3 die offene Bauweise
im Sinne des § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

ﬁ 4.11 Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

4.2 Garagen einschlieRlich der Nebenraume und Nebengebaude im Sinne des
Art. 7 Abs. 5 BayBO konnen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

4.3 An Hauptgebauden angebaute Garagen einschlieBlich der Nebenraume
und Nebengebaude brauchen zur seitlichen Grundstucksgrenze keine Ab-
standsflachen einzuhalten, selbst wenn ihre Firsthohe wegen der in § 5 Abs.
3 vorgeschriebenen Dachfiihrung eine Hohe von 2,75 m Uberschreiten sollte
(Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO).

§s5 Gestaltung der Gebdude

28 — 34 Grad Dachneigung
5.1 Die zuldssige Dachform (Satteldacher) ist in der Bebauungsplan-
zeichnungnung eingetragen. Dachneigung 28 — 34 Grad. Alle an einem
Gebaude vorkommenden Dachflachen miissen die gleiche Neigung besit-
zen. Bei bestehenden Gebauden gilt die bestehende Dachform bzw. Dach-
neigung.
Dachaufbauten (Gauben) sind nicht zugelassen.

5.1.1 Die im Bebauungsplan eingetragene Firstrichtung der Hauptgebaude

«—>
% ist einzuhalten.
—

05 5.1.2 Kniestocke sind bis zu einer Hohe von 50 cm, gemessen von der Ober-
’ kante Geschossdecke bis Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk mit
der Dachoberflache dann zuldssig, wenn sich dadurch kein Vollge-
schoss ergibt.

L / 5.3 Die Traufhohe der Gebdaude mit einem Vollgeschoss (Erdgeschoss) darf
— hochstens 3,75 m betragen (6,5 m bei zwei Geschossen).

5.4 Garagen und Nebengebdude durfen nicht mit einem Pult- oder Flachdach
ausgebildet werden.



5.5 Garagen und Nebengebaude sind zu einem einheitlich gestalteten Baukor-
per zusammenzufassen. Sie durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

5.6 Hauptgebaude sowie zusammengebaute Garagen und Nebengebaude sind
in der Gestaltung nach Hohe, Dachform, Dachneigung und Farbgebung
aufeinander abzustimmen.

5.7 Kellergaragen werden nicht zugelassen. Innerhalb des Vorgartens diirfen
Rampen nicht angelegt werden.

§6  Gestaltung der Grundstiicke

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Baiume und Straucher in angemessener Zahl —vgl. Ziff. 14.3
der Begriindung — zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BBauG). Entlang der Grundstiicksgrenzen am
sudlichen Rand des Geltungsbereiches ist nach MaRRgabe der Planzeichnung ein Grunstreifen
von 10 — 12 m Tiefe mit bodenstandigen Gehodlzen (Winterlinden, Ebereschen, Eichen, Buchen
usw.) zu bepflanzen. Innerhalb dieser Zone sind buntblattrige Zierstraucher zu vermeiden.

§7 Einfriedungen und Einfahrten

ol b

7.1 Einfriedungen einschlieRlich eines 25 cm hohen Sockels diirfen 1 m Hohe
nicht tberschreiten. Nicht zugelassen sind Drahtzaune jeder Art.

7.2 Bei Eckgrundstlicken darf in der Kurve eine Einfahrt nicht angelegt werden.
Der Abstand vom Schnittpunkt der verlangerten StraRenbegrenzungslinie
muss mindestens 10 m betragen.

§8 Sonstige zeichnerische Festsetzungen

128

XXXXXXXXXXX

L o o o e

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Baume zu pflanzen
Feldkreuz mit Bepflanzung

Umgrenzung der Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Schall-
schutzmalRnahmen erforderlich sind

StraRenverkehrsflachen
StraRenbegrenzungslinie

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Baugrenze

Radius bei StraReneinmiindungen

MaRzahl



Hinweise und nachrichtliche Ubernahme
Unterteilung der StraBenverkehrsflachen
Fahrbahn
Gehweg
— O~ Bestehende Grundstuicksgrenzen
Ga Garagen

_________ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

%E Bestehende Haupt- / Nebengebdude

I:I Vorgeschlagene Gebaude

120 Flurnummern
F Fernmeldekabel
_10/20kV _ Starkstromkabel
§o Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit seiner Bekanntmachung gemal3 § 12 BBauG rechtsverbindlich.

Guinzburg, den 19.11.1979
STADT GUNZBURG

Dr. Koppler
Oberbiirgermeister

Verfahren

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begriindung gemal3 § 2a Abs. 6 BBauG vom
09.04.1979 bis 09.05.1979 im Rathaus Glinzburg 6ffentlich ausgelegt.

Glinzburg, den 26.07.1979
STADT GUNZBURG

Dr. Koppler
Oberbiirgermeister

Die Stadt Gunzburg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 04.07.1979 Nr. 146 den Bebauungs-
plan gemaR § 10 BBauG als Satzung beschlossen.

Glinzburg, den 26.07.1979



STADT GUNZBURG
Dr. Koppler
Oberbiirgermeister

Die Regierung von Schwaben hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom 30.10.1979 Nr. 420-4-
1000/78 gemaR § 11 BBauG genehmigt.

Augsburg, den 06.11.1979
Regierung von Schwaben
i.A. Worle

Ltd. Baudirektor

Die Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemal} § 12 Satz 1 BBauG am 17.11.1979 ortsublich
durch Veroffentlichung in der Glinzburger Zeitung bekanntgemacht worden. Der Bebauungs-
plan ist damit nach § 12 Satz 3 BBauG rechtsverbindlich.

Guinzburg, den 19.11.1979
STADT GUNZBURG

Dr. Koppler
Oberbiirgermeister



Stadtbauamt

Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf fiir das Gebiet ,,An den Schwarzackern® im Stadtteil Wasserburg

Entwurfsverfasser: Landratsamt Guinzburg — Kreisplanungsstelle

1. Allgemeines

Wasserburg liegt am sudlichen Rand der GroRen Kreisstadt Giinzburg und ist seit dem
01.05.1978 in die Stadt Giinzburg eingegliedert. Die Giinz durchflie3t den Ort von Siiden nach
Norden. Die durchschnittliche Hohenlage betragt 450 m tiber NN.

Die Verkehrslage des nur 1,5 km von Giinzburg entfernten Stadtteils ist gut. Uber die Kreisstra-
Re GZ 16 sind die Bundesstral’en 10 und 16, sowie die BAB Stuttgart — Miinchen zu erreichen.
Die DB unterhalt einen Haltepunkt an der Bahnlinie Glinzburg — Mindelheim.

Der Stadtteil Wasserburg zahlt zur Zeit ca. 860 Einwohner. Neben einem mittleren Industriebe-
trieb der Chemie und einem groRBeren Handelsbetrieb sind noch 4 Handwerks- und 4 landwirt-
schaftliche Betriebe vorhanden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Wasserburg besitzt einen mit RE Nr. XX 309/68 vom 07.03.1968 genehmigten Flachennut-
zungsplan. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Ortspla-
nungsstelle fir Schwaben arbeitet fiir die Stadt Glinzburg einen neuen Flachennutzungsplan
fur die nach dem 01.05.1978 zu Glinzburg eingemeindeten Orte aus. Der Bebauungsplan be-
zieht sich auf die neue, zeitgemalRe Planung.

Die gemal § 2a Abs. 2 BBauG vorgeschriebene Burgerbeteiligung hat am 22.12.1977 stattgefun-
den. Mehrere Entwiirfe zum Baugebiet wurden diskutiert. Die gemachten Anregungen sind
vom Gemeinderat bericksichtigt worden.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstuicke FI.Nrn. 120, 121, 122, 123, 124, 132, 140, 141, 125 so-
wie Teilflachen der FL.Nrn. 118, 127, 131, 131/2, 134, 133, 135, 136, 137, 138, 139 und 105.

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Da Wasserburg aufgrund seiner Lage ein bevorzugtes Wohngebiet fiir die GrolRe Kreisstadt
Gunzburg ist, bedingte die steigende Nachfrage nach Wohnbauflachen und Mischbauflachen
fur die angestammte Bevolkerung die Ausweisung eines weiteren Baugebietes. Das Gebiet
wurde ausgewabhlt, da bereits Erschlieungsansatze aus dem Bebauungsplan ,,Beim Wuhr*
vorhanden sind und die Gemeinde Wasserburg sich nur noch nach Suden entwickeln kann. Mit
dem Bebauungsplan ,,An den Schwarzackern“ wird die bauliche Entwicklung Wasserburgs vor-
erst abgeschlossen.



4. Stadtebauliche Gesichtspunkte

Im Geltungsbereich sind ausschlieBlich freistehende Bauten in erdgeschossiger Bauweise vor-
gesehen, um auf der nur schwach geneigten Flache an den Ortsrand keine zu hohen Baukorper
zu plazieren. Die Dachneigung wurde auf 28-34 Grad festgesetzt und passt sich der bestehen-
den Bebauung an. In der alten Ortslage und auch in den Neubaugebieten tuberwiegt das Sat-
teldach. Nur vereinzelt sind Walmdacher vorhanden. Um eine einheitliche und ausgeglichene
Dachlandschaft zu erhalten, wurden nur Satteldacher und Walmdacher zugelassen. Aus dem
gleichen Grund soll das Flach- und Pultdach bei Garagen ausgeschlossen werden.

Um gestelzte Baukorper und hohe ungestaltete Mauerflachen tiber den Fenstern zu vermeiden,
wird die Trauf- und Kniestockhohe beschrankt.

Die Gebaudestellung bzw. Firstrichtung richtet sich nach den ErschlieRungsstralRen, da das
Gelande fast eben ist. Ein Wechsel innerhalb der Bauzeilen ist nicht erwiinscht.

5. Lage, GroRe und Beschaffenheit

5.1 Lage
Das Baugebiet liegt am sudlichen Ortsrand Wasserburgs und schlie8t an das bereits erschlos-

sene und grof3tenteils bebaute Baugebiet ,,Beim Wuhr“ an. Die siidlich gelegene Flache bis zur
BAB ist landwirtschaftlich genutzt und als Landschaftsschutzgebiet im FNP vorgesehen. Im
Osten wird das Gebiet durch die Bahnlinie Glinzburg-Mindelheim begrenzt.

5.2 Grole
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 3.3 ha.

5.3 Beschaffenheit

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet fallt nach Osten zur Bahnlinie hin schwach ab, wird von
Hochwasser nicht bertihrt und durfte im fiir Wohnbauten fraglichen Bereich grundwasserfrei
sein. Nach einer normalmachtigen Humusschicht ist kiesiger Sand zu vermuten. Fiir Gibliche
Wohnbauten diirfte der Grund ausreichend tragfahig sein.

6. Beabsichtigte Verwertung des Geldndes

Verkehrsflachen 0,60 ha = 18,2%
Mischgebiet 1,59 ha = 482%
Allgemeines Wohngebiet 1,11 ha = 336%

33ha = 100,0%

7. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird zu 34 % als allgemeines Wohngebiet und zu 48 % als Mischgebiet
festgesetzt. In beiden Gebieten werden Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 bzw. § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht zugelassen, um keine Nutzungsiiberschreitungen bzw. Beeintrachtigungen zu erhalten.

8. MaR der baulichen Nutzung

Die nach § 17 BauNVO mégliche Grund- und Geschossflachenzahl wird nicht voll ausgeschopft.
Durch die auf 0,3 verringerte Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl von 0,4 soll eine

verdichtete Bebauung der Grundstlicke verhindert und eine auch im Flachennutzungsplan vor-
gesehene weitraumige Bebauung erreicht werden. Die Geschossflachenzahl liegt hoher als die



Grundflachenzahl, weil im Dachraum Wohnraume ausgebaut werden kénnen, ohne dass das
Dachgeschoss als Vollgeschoss zu werten ist.

9. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich (Umle-
gung oder Grenzregelung).

10. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt schleifenférmig von der parallel zur Eisenbahn verlau-
fenden StraBBe A aus. Die nordlich gelegene StraRe ,Am Kreuz“ dient gleichzeitig auch der Er-
schlieBung des Baugebietes ,Beim Wuhr“. Uber die StraRe A und die StraBe ,,Am Rain“ ist das
Baugebiet an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die ErschlieBungsstralRen innerhalb des Baugebietes sind so gewahlt, dass sie den zu erwar-
tenden Verkehr aufnehmen kénnen. Die Stralle ,Am Kreuz“ erhalt eine Fahrbahnbreite von 6,0
m und einen beidseitigen 1,5 m breiten Gehsteig. Die StraBe A wurde 6,0 m mit einem einseiti-
gen 1,5 m breiten Gehsteig geplant, wahrend die innere SchleifenstraBe B eine Fahrbahn von 5,5
m Breite, einen einseitigen Gehweg mit 1,5 m und ein 0,5 m breites Schrammbord auf der ande-
ren Seite erhalt.

11. Voraussichtliche ErschlieBungskosten

1.1 StraBenverkehrsflache einschliellich Grunderwerb 475.000.- DM
1.2 StraBenentwasserung 24.000.- DM
1.3 StraRenbeleuchtung 32.500.- DM

531.500.- DM

Die ErschlieBungskosten werden gemal3 der ErschlieBungsbeitragssatzung zu 70 % auf die An-
lieger umgelegt. Den Rest tragt die Gemeinde Wasserburg.
12. Folgekosten

Folgekosten treten durch die Ausweisung des Baugebietes nicht auf.

13. Ver- und Entsorgung

13.1 Trink- und Brauchwasser

Wasserburg besitzt eine zentrale Wasserversorgung und ist an die Wasserversorgung der Stadt
Glnzburg angeschlossen. Das Gebiet kann ohne zusatzliche Malinahmen versorgt werden.
AnschluRgebiihren werden nach der giiltigen Satzung erhoben.

13.2L6schwasserversorgung

Innerhalb des ErschlieBungsgebietes werden Wasserleitungen mit entsprechendem Quer-
schnitt verlegt. Loschwasser steht in ausreichendem Mal3e zur Verfligung. Die Anordnung der
Hydranten wird mit dem Kreisbrandrat abgestimmt.




13.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem mit Anschluss an die Abwasserbeseitigung
der Stadt Guinzburg. Das Gebiet kann ohne Schwierigkeiten angeschlossen werden. Anschluss-
gebuhren werden nach der gliltigen Satzung erhoben.

13.4Energieversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Lech-Elektrizitatswerke sichergestellt.

14. SchutzmaRnahmen

14.1Larmschutz in bezug auf die BAB

Der aquivalente Dauerschallpegel halt entsprechend beiliegender Berechnung am Tage im WA
die nach DIN 18005 geforderten Werte ein und liberschreitet sie im MI nur geringfligig. Die
Uberschreitung der Werte in der Nacht kann durch bauliche SchallschutzmaRBnahmen kompen-
siert werden, da ein Aufenthalt wahrend der Nachtzeit aulSerhalb nicht tblich ist.

14.2Larmschutz in Bezug auf die Eisenbahn

Der Eisenbahnverkehr auf der eingleisigen Nebenbahn Glinzburg-Mindelheim ist derart gering,
dass Larmbelastigungen nicht zu erwarten sind und folglich auch keine LarmschutzmalRnah-
men notig sind.

14.3Natur- und Landschaftsschutz

Um das Baugebiet harmonisch in die Landschaft einzufiigen und einen weichen Ubergang zu
den sudlich anschlieBenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen zu erhalten, die zudem noch
als Landschaftsschutzgebiet geplant sind, wurde im Suden ein Gringurtel von 12 m Tiefe mit
Pflanzgebot festgesetzt. Die Bepflanzung soll mit bodenstandigen Geholzen erfolgen. Weiter-
hin wurde durch ein Pflanzgebot auf den Grundstiicken die angestrebte weitlaufige Bebauung
unterstiitzt und ein Ubergang zur freien Landschaft hergestellt.

Ein an der StraBeneinmiindung bestehendes Feldkreuz wird an eine geeignete Stelle versetzt.

Guinzburg, den 14.12.1978
STADT GUNZBURG

Dr. Koppler
Oberbiirgermeister

Guinzburg, den 14.12.1978
Landratsamt Guinzburg
Kreisplanungsstelle

I.A. B. Gunther

Redaktionell geandert gem. Bescheid vom 30.10.1979



Bebauungsplan ,,An den Schwarzackern® im Stadtteil Wasserburg

Berechnung des dquivalenten Dauerschallpegels

1. Entstehender Larmpegel

DTV 1990: 26.600 Kfz/24 Std.
Lkw-Anteil: 19,5 %
Oberflache: GulRasphalt
Steigung: 4%
Tag Nacht
26.600X0,9 =4.500 26.600 X 0,1 =350
16 8
64 dB 57 dB
+20 % Lkw 2dB 2dB
Steigung 4 % 2dB 2dB
Autobahn 4dB 4dB
72dB 65 dB
2. Einwirkender Larmpegel
MI WA MI WA
Abstand2oom —-9dB -9dB
Abstand 280 m —-10,5dB —10,5dB
Bepfl.12m —-1,5dB -1,5dB
Bebauung 8o m -5dB —-5dB
61,5 dB 55 dB 54,5 dB 48 dB
Max. zulassig 60,0 dB 55 dB 45,0 dB 40 dB
+1,5dB +0,0dB +9,5dB +8dB
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