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Stadt Glinzburg Stadtbauamt

Bebauungsplan Nr. 65 — Bezirk Schwaben Stiftung
SATZUNG

Die Stadt Gunzburg erlai3t fir das Gebiet der Bezirk Schwaben Stiftung
wie folgt abgegrenzt,

im Norden durch den Verlauf des Flurstiicks 1293/6,
im Westen durch den Verlauf der B 16 neu,

im Suden durch den Zubringer zur B 16 neu,

im Osten durch die Ludwig-Heilmeyer-Stral3e,

aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) und Art. 98 Abs. 3 Bayerische Bauordnung
(BayBO) folgenden Bebauungsplan als Satzung.

§1 Bestandteile und Geltungsbereich des Bebauungsplans

1.1 Der Bebauungsplan besteht aus der vom Blro Sahner (Stuttgart) ausge-
arbeiteten Bebauungsplanzeichnung M 1:500 vom 14. Juli 1995 und den
nachfolgenden Vorschriften vom 14. Juli 1995 und den dazugehérenden
Festsetzungen.

1.2 Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB) ist in
der Bebauungsplanzeichnung durch die nebenstehend wiedergegebene
Linie festgesetzt. MalRgebend fur den Grenzverlauf ist die Innenkante der
Abgrenzungslinie.

§2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
211 Allgemeines Wohngebiet WA 1 (§ 4 BauNVO)

WA 1 Das mit WA 1 bezeichnete Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit
folgender Einschrénkung festgesetzt:

Das mit WA 1 bezeichnete Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Gemal BauNVO § 1(4) istim 1. OG, 2. OG und 3. OG ausschlie3lich
Wohnen zul&ssig. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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WA 2

2.1.3

WA 3

2.14

WA 4
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Allgemeines Wohngebiet WA 2 (§ 4 BauNVO)

Das mit WA 2 bezeichnete Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit
folgender Einschrénkung festgesetzt:

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Das mit WA 2 bezeichnete Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Gemal BauNVO § 1(4) ist im 2. OG und 3. OG ausschlief3lich Wohnen
zulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA 3 (§ 4 BauNVO)

Das mit WA 3 bezeichnete Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit
folgender besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

Altenwohn- und Altenpflegeheim
Mit folgender Beschrankung:

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Im WA 3 ist der Baukdrper in den Obergeschossen (1. + 2. OG) als
Rundbau auszufihren.

Einrichtungen gemaf § 4(2) Nr. 2+3, 3) Nr. 1+2+3 sind zulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA 4

Das mit WA 4 bezeichnete Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet fest-

gesetzt, in dem folgende Einschrankungen gelten:

a) Die Ausnahmen des § 4 Absatz 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

b) In den Obergeschossen ist ausschliel3lich Wohnen zulassig.

Die Gebiets-Trennlinie grenzt das mit WA 4 bezeichnete Gebiet von den
anderen Baugebieten ab.

Besonderer Nutzungsbereich (8§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Der in der Bebauungsplanzeichnung wie nebenstehend markierte Be-
reich wird als Flache mit besonderem Nutzungszweck bestimmt.

Zweckbestimmung:

- ErschlieBungselemente der Wohnanlage
- Uberdachte gemeinschatftliche Freiflachen
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Zusatzbestimmung: Zugelassen sind folgende Bauteile

- Treppenanlagen, Treppenhauser

- Aufzige

- Verbindungsstege, Uiberdacht und mehrgeschossig, Bricken / max.
Stegbreite von 3,00 m

- Uberdachung mit max. 20 m Lange.

An den in der Bebauungszeichnung wie nebenstehend bezeichneten
Kanten ist eine Briickenverbindung im 1. OG mit einer max. Breite von
3,00 m zulassig.

§3 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1
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3.2

0,4

GR
100m?2

Zahl der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO)

zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt

drei Vollgeschosse zwingend festgesetzt

Es sind Geb&ude mit bis zu drei Vollgeschossen zulassig.
vier Vollgeschosse zwingend festgesetzt

Drei Vollgeschosse festgesetzt als Untergrenze,
max. vier Vollgeschosse zulassig

Festsetzung:

Das vierte VollgeschoR ist als an einer Langsseite zurlickgesetztes Ter-
rassengeschold auszubilden. Breite zwischen Bristung und Gebaudeau-
Renkante viertes Geschold mind. 1,00 m lichte Breite. Die Bestimmungen
des Brandschutzes sind zu bertcksichtigen.

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

In welchem Mal} die Flache des Baugrundstiickes von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf, wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) in der Wei-
se festgesetzt, dal3 die beigefligte Dezimalzahl angibt, wieviel Quadrat-
meter Grundflache der baulichen Anlage je Quadratmeter Grundsticks-
flache zulassig ist.

Die mit baulichen Anlagen Uberdeckten Flachen dirfen zusammen je
Baugrundstick héchstens 100 Quadratmeter erreichen.

Mit Tiefgaragen unterbaute Grundstiicksflachen werden nicht auf die
zulassige Grundflache angerechnet.



84

3.3 Zulassige Gescholdflache (8 20 Abs. 2 -4 BauNVO)

Wieviel Quadratmeter Gebaudegescholiflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind, wird mit der Geschol3flachenzahl (GFZ) in der

@ Weise festgesetzt, dal’ die beigefligte Dezimalzahl angibt, wieviel Quad-
ratmeter Gebaudegeschol¥flache je Quadratmeter Grundsticksflache
errichtet werden durfen.

GF Die anrechenbaren Geschossflachen diurfen zusammen je Baugrund-
200 mz stick héchstens 200 Quadratmeter erreichen.

3.4 Maximal zulassige Wandhdhe

In dem als WA 4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet gelten fur
die Wandhdhen folgende Obergrenzen:
a) AuBRenwande, die einer 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind
oder mindestens 1,75 m hinter der Baugrenze zurtickbleiben
bis zu 9,50 m
b) Sonstige AulZenwande
bis zu 6,00 m

Wandhohe im Sinne dieser Vorschrift ist der Hohenunterschied zwischen

folgenden Messpunkten:

Unterer Messpunkt
ist die Oberkante der das Grundstiick erschlieenden offentlichen
Verkehrsflache an der Stelle, die der AuRenwandmitte am nachsten
liegt. Liegt ein Baugrundstiick an mehreren 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, ist auf die hochste abzustellen.

Oberer Messpunkt
ist der Punkt, an dem sich die Dachhaut auf halber Lange der Aus-
senwand mit dieser trifft.

Abgrenzung unterschiedlicher Arten und MalRe der Nut ~ zung

Gebiete, in denen die zuldssige Nutzung nach Art und Mafd der Nutzung
verschieden ist, werden durch nebenstehende Linie in der Bebauungs-

—_e— oo e Planzeichnung voneinander abgegrenzt / § 2-11 / 16-19 / 21a BauNVO

(ausgenommen unterschiedliche Zahlen der Vollgeschosse und Gebau-
dehdhen).

Gebiete, in denen die zugelassene Anzahl der Vollgeschosse (§ 20
o o o BauNVO), Gebaudehthen (§ 18 BauNVO) und Dachformen verschieden

§5

sind, werden durch die nebenstehende Linie in der Bebauungsplanzeich-
nung voneinander abgegrenzt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
51 Uberbaubare Grundstiicksflache

=== == Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Wenn die Bebauungsplanzeichnung die tiberbaubare Grundsticksflache
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5.2

mit der nebenstehenden Linie abgrenzt, missen die Geb&aude an dieser
Linie gebaut werden.

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Wenn die Bebauungsplanzeichnung die Gberbaubare Flache mit der ne-
benstehenden Linie abgrenzt, dirfen Gebaude bis zu dieser Linie gebaut
werden.

Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfigigem Ausmal ist zulassig.

Im Wohngebiet WA 4 durfen Wintergérten, Hauseingange und Erker bis
zu 2,00 m Uber die Baugrenze vortreten.

MalRgebend fur den Grenzverlauf von Baulinie und Baugrenze ist die
Innenkante der Abgrenzungslinie.

Bauwe ise (8§ 22 BauNVO)

Alle Gebaude missen mindestens zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Abstande einhalten und dir-
fen héchstens 50 m lang sein.

Wo ein Baugebiet mit a gekennzeichnet ist, missen die Gebaude mit
seitlichem Abstand zueinander errichtet werden.

Die Gebaude durfen innerhalb der Baugrenze / Baulinie langer als 50 m
sein. Innerhalb eines Baufensters sind Doppelhduser, Hausgruppen oder
mehrere Einzelhduser nicht zulassig.

Die Gebaudeteile im Baugebiet ,besonderer Nutzungsbereich* kénnen
an die Gebaude im Gebiet WA angebaut werden.

Private Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 12 BauGB)

Kraftfahrzeugstellplatze durfen au3erhalb der Baulinien und Baugrenzen
nur auf den eigens hierfur mit folgenden Zeichen festgesetzten Standor-
ten errichtet werden

Flache fur unbebaute Stellplatze

Gemeinschaftstiefgarage

Tiefgarage

Flache fur Carports oder unbebaute Stellplatze

Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begrenzung des o6ffentlichen Stral3enraumes



Verkehrsberuhigter Bereich

FuRweg

Kombinierter Ful3- und Radweg

- Auf den als Wohnwege gekennzeichneten &ffentlichen Verkehrsflachen
WW ist nur FulRgénger- und Radfahrerverkehr generell zuléssig.

§8 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur in dem markierten Bereich der Bebauungsplan-
zeichnung zulassig.

Bei dem in der Bebauungsplanzeichnung, wie nebenstehend markierten
Bereich, sind Nebenanlagen fir

ordnungsgemafe Unterbringung von Gartengeraten und Unterstellmég-
lichkeiten fur Fahrr&der in der nicht Giberbaubaren Flache zulassig.

Die Abmessungen Traufhdhe (Schnittpunkt Dachhaut mit Aul3enwand-
Oberflache) / Breite / Lange von 2,5 m x 2 m x 3 m dirfen nicht Uber-
schritten werden.

Max. Lange einer aneinandergebauten Nebenanlage: 16 m Sattel- oder
Pultdacher sind zulassig.

Bei dem in der Bebauungsplanzeichnung, wie nebenstehend markierten
Bereich, sind Nebenanlagen fur Kinderspielplatze, Spielhauser usw. in
der nicht Gberbaubaren Flache zulassig. Die Nebenanlagen sind gestal-
terisch in den Larmschutzwall harmonisch zu integrieren.

AuRerhalb dieser Flachen sind nur Kleinkinderspielpléatze (Sandplatz,
Schaukel) und Mulltonnenstandplatze zulassig.

Im WA 4 sind Nebenanlagen mit einer Grundflache von insgesamt
hdchstens 10 m2 je Baugrundstiick auch aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

8§89 Flachen fir Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12B  auGB)

9.1

©
A

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser, sowie die zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanla-
gen, ferner fernmeldetechnische Nebenanlagen sind zwar zuldssig, je-
doch nicht als gesonderte Bauwerke; sie sind vielmehr in andere Gebau-
de einzubauen.

Standort Trafostation

Container-Station fiir Wertstoffbehéalter
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Immissionsschutz

10.1
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10.2

Typ D

Larmschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Anlage des Larmschutzwalls ist nach der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ zu verfahren. Die im Schallgutachten des Ingeni-
eurbiros Gerlinger + Merkle vom 28.06.1995 ermittelten Schalldamm-
werte sind einzuhalten (siehe Begrindung).

Die fur die Anlage eines Larmschutzwalls notwendige Flache ist in der
Bebauungsplanzeichnung als

begriinte Immissionsschutzanlage als Erdwall / Wandkombination als
Typ A mit mind. Gesamthéhe 6,0 m tber natirlichem Gelande kombi-
nierte Erdwall-Wandkonstruktion

Typ B mit mind. Gesamthéhe 4,5 m tber natirlichem Gelande kombi-
nierte Erdwall-Wandkonstruktion

Typ C mit auslaufender Hohe
ausgewiesen.

Abgrenzung des Larmschutztyps

Die durch den Larm betroffenen Fassadenfronten sind durch bauliche
oder sonstige technische Vorkehrungen (passive Schallschutzmaf3nah-
men, z.B. Einbau von Schallschutzfenstern der Schutzkategorie 2 + 3,
erganzt durch schalldammende Liftungseinrichtungen bei Schlafraumen,
die StraRen zugewandt sind) derart zu schitzen, dal3 in Wohn- und
Schlafraumen die Dauerschallpegel von 35 dB(A) tags und 30 dB(A)
nachts nicht tberschritten werden.

Fur ruhebedrftige Einrichtungen, wie z.B. Altenwohn- und Pflegeheim,
Kindergarten usw. wird fir den einzuhaltenden Innenschallpegel der
Wohn- und Schlafraume der niedrigere Anhaltswert von tagsiiber 30 dB
und nachts von 25 dB festgesetzt.

Larmschutz fir das Wohngebiet WA 4

Die in der Planzeichnung dargestellte Larmschutzanlage muss vollstan-
dig errichtet sein, bevor innerhalb des Wohngebietes WA 4 der erste
Wohnungsneubau bezugsfertig ist. Sie muss mindestens die nachste-
hend fir jeden Abschnitt genannte Hohe aufweisen. Auf3erdem ist sie so
auszufihren, dass die im Gutachten des Ingenieurbiros Gerlinger +
Merkle vom 23. September 1999 ermittelten Schalldammwerte eingehal-
ten werden kénnen.

Begrunter Erdwall mit aufgesetzter LArmschutzwand

Der als Typ D bezeichnete Teil der Larmschutzanlage muss mindestens
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§12

Typ E

Typ F

eine Hohe von Meter Uber NN und damit mindestens 5,70 m lber der
naturlichen Geldndeoberflache erreichen.

Begrunter Erdwall

Der als Typ E bezeichnete Teil der Larmschutzanlage muss mindestens
eine Hohe von ... Meter Uber NN und damit mindestens 2,50 m Uber der
naturlichen Gelandeoberflache erreichen.

Begrinter Erdwall mit auslaufender Hohe

Der als Typ F bezeichnete Teil der Larmschutzanlage muss an der An-
schluss-Stelle zum Typ E die fir Typ E vorgeschriebene Mindesthdhe
aufweisen. Von dort aus kann seine Hohe gleichmallig so abfallen, dass
sie am nordwestlichen Ende der Larmschutzanlage auf Null auslauft.

Grenze der Flache fur Abgrabungen und Aufschittunge n (89 Abs. 1 Nr. 17)

111

m . NN
11.2

Aufschiittungen bzw. Abgrabungen auf die in der Bebauungsplanzeich-
nung angegebenen Héhen sind zuldssig.

Auffillungen zur Angleichung an Verkehrsflachen sind zuléssig.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

12.1

12.2

12.3

12.3.1

PD

AuRRenwandmaterialien und —farben

Zulassig sind glattgescheibte Putze, Verkleidungen mit lasierten Holzver-
schalungen oder Holztafeln, Verkleidungen in Metall (Aluminium).

Fenster

Fensterelemente sind Uberwiegend als Holzfenster in Fichten-, Tannen-,
Kiefer- oder Larchenhdlzer zuldssig. Fensterelemente in Metall sind nur
im Erdgeschol} zuldssig; in den Obergeschossen sind sie nur aus-
nahmsweise zulassig.

Fir die Scheiben darf nur Klarglas, Klardrahtglas, Mattdrahtglas und
Milchglas verwendet werden.

Dachform und Dachdeckung
Dachform der Hauptgebaude

Pultdacher mit einer Dachneigung von 7-15° zulassig.
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.

Bei Hausgruppen einheitliche Dachgestaltung
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12.3.2

12.3.3

12.3.4

Nur Flachdéacher zulassig.

Flachdacher sind grundsatzlich ab einer Gréf3e von 50 m2 extensiv zu
begriinen oder als begehbare Dachterrasse auszubilden.

Bei besonderer kiunstlerischer Gestaltung der Flachdachoberflache kann
im Ausnahmefall von dem Begriinungszwang abgesehen werden.

Bei extensiv begriinten Dachflachen ist eine Substratschicht von mind. 8
cm vorzusehen und mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen, Waldkrau-
tern u.ahnl. zu bepflanzen und so zu erhalten (8§ 9 (1) 25 BauGB).
Wahlweise Pultdach oder Flachdach in der oben bezeichneten Art.

Pultdach bis 10° oder Flachdach

Es sind sowohl Flachdacher der oben bezeichneten Art zulassig als auch
bis zu 10° geneigte Pultdacher.

Untergeordnete Bauteile, Nebengebéaude

Fur untergeordnete Bauteile von Hauptgebauden und fir Nebengebaude
sind neben den fur die Hauptgebaude vorgeschriebenen Dachformen
wahlweise Pultdacher oder Flachdacher zugelassen.

Dachdeckung

In den Flachen des ,Allgemeinen Wohngebietes* WA 1 /WA 2 /WA 3
sind auf den geneigten Pultdachern nur Metalldeckungen aus Zink oder

Titanzink zugelassen.

Die Abdichtungsbahnen auf den Flachdachern missen wurzelfest aus-
gebildet sein (Kupferbahn oder gleichwertiges).

Vordéacher sowie Dacher von Erkern, Wintergarten und Gartenhausern
durfen nur mit Glas, Zink oder Titanzink gedeckt werden.

Im Wohngebiet WA 4 sind auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zulassig.

Dachdéffnungen und Dachaufbauten
Dachgauben oder vergleichbare Dachaufbauten sind unzulassig.

Gegenpultformen (V-Dach) sind zulassig, wenn sie in der Summe nicht
mehr als ein Drittel der Dachlange betragen.

Bei der Ausbildung einer einzelnen Gegenpultform je Dachflache darf die
maximale Lange 16 m nicht Ubersteigen.

Diese Gegenpultform muf3 jedoch buindig mit der Stirnseite beginnen.

Dachflachenfenster sind unzulassig. Ausnahmen nur im Rahmen des
erforderlichen Brandschutzes.
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12.5 Wintergarten

Die AufRenhaut von Wintergarten muf3 zu mindestens % aus durchsichti-
gem klaren Glas bestehen. Als Konstruktionsmaterialien sind naturbelas-
senes oder farbig lackiertes Holz und Metall zugelassen.

12.6 Uberdachte Stellplatze

Fur die Uberdachung offener Stellplatze sind nur leichte Pergola-
Konstruktionen aus Holz oder Metall zugelassen. Ihre Dachneigung darf
héchstens 7 Grad betragen. Es sind nur begriinte Uberdachungen sowie
Uberdachungen aus Plexiglas oder Blech zugelassen. Mindestens drei
Seiten der Uberdachung miissen offen sein. Kletterhilfen fiir zu pflanzen-
de Rankgewdchse sind vorzusehen.

8§13 Gestaltung von sonstigen Nebenanlagen

13.2 Im Wohngebiet WA 4 dirfen Abfallbehélter auRerdem auf den mit
,CP/St1" gekennzeichneten Flachen abgestellt werden.

13.3 Einfriedungen
13.3.1 Einfriedungen im Wohngebiet WA 4

Im Wohngebiet WA 4 dirfen die Grundstiicke mit maximal 80 cm hohen
Hecken oder mit sockellosen Zaunen eingefriedet werden.

13.3.2 Einfriedungen im Ubrigen Geltungsbereich
Vorgérten dirfen nicht eingefriedet werden.

keine Ferner dirfen Flachen, die in der Bebauungsplanzeichnung mit neben-
infriedung stehendem Zeichen markiert sind, nicht eingefriedet werden.

Ansonsten sind Einfriedungen zuléassig. Zaune sind ohne Sockel mit ei-
ner Hohe von hochstens 0,80 m zu errichten.

8§14 Gestaltung von privaten Verkehrsflachen

Stellplatze sind mit unverfugtem wasserdurchlassigem Pflaster, mit Ra-
senpflaster oder mit Schotterrasen zu befestigen.

Auf den mit ,St* oder ,CP/St2“ gekennzeichneten Flachen ist mindestens
fur jeweils zehn Stellplatze ein Baum aus der ,Artenliste Baume" des §
16 zu pflanzen. Stirbt einer dieser Baume ab, ist jeweils wieder an der
selben Stelle spatestens innerhalb eines Jahres Ersatz gleicher Art und
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Anzahl zu pflanzen.

Auf den mit ,St* oder ,,CP/St2* gekennzeichneten Flachen ist mindestens
fur jeweils zehn Stellplatze ein Baum aus der ,Artenliste Baume" des §
16 zu pflanzen. Stirbt einer dieser Baume ab, ist jeweils wieder an der
selben Stelle spatestens innerhalb eines Jahres Ersatz gleicher Art und
Anzahl zu pflanzen.

Private Wege sind mit wassergebundenen Decken oder mit unverfugtem
Pflaster zu befestigen.

8§15 Hohenlage in den Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3

Fur Geb&ude sind folgende Festsetzungen zu bericksichtigen:

- Die Erdgeschof3fuBbodenhdhe (EFH) als FertigfulRbodenhéhe der
Dienstleistungs- und Gemeinschaftseinrichtungen sind niveaugleich
mit der verkehrsberuhigten Zone / bzw. dem Fuf3weg auszubilden.

Die Erdgeschof3fuRbodenhdhe (EFH) der Wohnungen kann bis max.
0,80 m Uber dem FuRweg / Strafl3enbereich liegen, im Mittel der Geb&u-
delénge jedoch 0,40 m nicht Ubersteigen. Samtliche Erdgeschol3flachen
mussen mit dem Rollstuhl erreichbar sein.

- Die Tiefgarage ist auf der gesamten Flache mit Erde zu Uberdecken,
ausgenommen die Uberbauung.
Die Oberkante Rohdecke der Tiefgarage muf3 mind. 30 cm unter dem
naturlichen Gelande liegen.

8§16 Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) und
Griunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Pflanzbindung

Die gekennzeichneten Flachen sind mit landschaftsgerechten Laubb&u-
men, Strauchern und Stauden zu bepflanzen und zu erhalten. Nadel-
baume sind nicht zugelassen.

Mindestdichte

Fur die wie nachstehend gekennzeichneten Flachen sind folgende Min-
destdichten nachzuweisen:

mind. je angefangene 150 m3/1 Baum

mind. je angefangene 200 m3/1 Baum
je Teilflache ist der Nachweis getrennt zu fuhren.
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Bei der Pflanzenauswahl ist gemaR der nachfolgenden Artenliste vorzu-
gehen:

Artenliste Baume:

Feldahorn (Acer campestre)
Weil3birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)
Zitterpappel (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Stieleiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winterlinde (Tilia cordata)
RoRRkastanie (Aesculus hippocastanum)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Traubeneiche (Quercus petraea)

und Obstbaume als Halb- oder Hochstamme, bewahrte Sorten.

Artenliste Straucher:

Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnnuf3 (Corylus avellana)
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger Weil3dorf (Crataegus laerigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Gemeine Heckenkirsche  (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Faulbaum (Thamnus frangula)
Ackerrose (Rosa arvensis)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Gemeine Traubenkirsche (Prunus padus)
Gewohnlicher Schneeball  (Viburnum opulus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Sanddorn (Hippophae rhamnoides)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wildapfel (Malus silvestris)

Pflanzbindung — Gruppenbaumpflanzung als Laubdach (dachférmig ge-
zogen)

Die in der Bebauungsplanzeichnung wie nebenstehend gekennzeichne-
ten Flachen sind mit landschaftsgerechten Laubb&umen als ,Laubdach”
Uber der Parkierungsanlage zu bepflanzen.

Hilfskonstruktionen in Stahl oder Holz sind zul&assig.
Baumart geman Artenliste.
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--------------- Mindestdichte: je 4 Stellplatze / 1 Baum

''''''''''''''' Stammdurchmesser: mind. 12-14 cm, 3 X v

EEEEEEE]  Gemeinschaftsgrin

00000 Private Grunflachen

Baumhohe bis 25 m
Baumart geman Artenliste
Stammdurchmesser mind. 20-25 cm, 3 x v

Standort fur Einzelbaum, mittelkronig
Baumart gemaf Artenliste

@ Standort fiir groRBkronigen Einzelbaum

Pflanzgebot fur kleinkronigen Einzelbaum
An der gekennzeichneten Stelle ist ein kleinkroniger Baum von einer der
in der vorstehenden Artenliste oder nachstehend genannten Arten zu

pflanzen:
Saulenhainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata®)
Zierapfel (Malus-Hybriden)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Ausfertigungsvermerk:
Der Bebauungsplan Nr. 65 wurde mit Beschluf3 des Stadtrates vom 04.03.1996 gemal3 § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und wird hiermit ausgefertigt.

Gunzburg, den 19.12.2000
Stadt Glnzburg
gez.

Dr. Képpler
Oberbirgermeister

Anderungen vom 06.09.2001 eingearbeitet am 05.12.2001



Stadt Gunzburg M ﬁ P

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Bezirk Schwaben Stiftung*
Begriindung

BEGRUNDUNG GEMAR § 9 ABS. 8 BAUGB

1. Erfordernis der Plananderung

Die Anderung des mit WA 4 gekennzeichneten Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt
Gunzburg ist erforderlich, da die 1995 vorgesehene stadtebauliche Ordnung dem derzeitigen
Wohnungsbedarf im Bereich der Stadt Giunzburg nicht mehr entspricht. Der Bedarf an Wohnraum in
Form des bislang vorgesehenen Geschosswohnungsbaus ist in Ginzburg in den nachsten Jahren
weitgehend gedeckt, wohingegen im Bereich des Einfamilienhausbaus eine erhebliche ungedeckte

Nachfrage besteht. Aus dieser verdnderten Bedarfssituation sowie aus Grinden des Schutzes der
natiirlichen Lebensgrundlagen ergibt sich fur die Stadt Ginzburg die Entscheidung statt der
zusatzlichen Ausweisung von entsprechenden Wohnbauflachen, ein bereits im Flachennutzungsplan
dargestelltes, in naher Zukunft nicht zu nutzendes Wohngebiet durch eine Bebauungsplanéanderung

einer bedarfsorientierten Nutzung zuzufuhren.

2. Einordnung der Planung in Gbergeordnete und Gber  ortliche Planungsziele

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Stadt
Gunzburg ist zusammen mit Leipheim Mittelzentrum und liegt im Verdichtungsraum Neu-Um (/ Ulm)
sowie in der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse (Ulm /) Neu-Ulm — Augsburg bzw. (Ulm /)

Neu-Ulm / Donauw®érth.

Zudem liegt die Stadt Gunzburg in der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, Giinzburg —

Krumbach — Mindelheim.

Diese Entwicklungsachsen sollen unter Nutzung der vorhandenen und auszubauenden
Bahninfrastruktur insbesondere zur Entwicklung der landlichen Teilrdume in der Region Donau — lller

beitragen.

Die Siedlungstatigkeit soll sich in der gesamten Region Donau — lller in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung der Gemeinden vollziehen. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert

werden.

Diese Planungsziele werden durch die bedarfsgerechte Anderung von Teilen des Bebauungsplanes

Nr. 65 der Stadt Glinzburg unterstitzt.

3. Einordnung in die gemeindlichen Planungsebenen

Das Plangebiet der Bebauungsplandnderung ist eine der wenigen noch unbebauten
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnflachen.

Daher wird ein sparsamer Umgang mit diesen Flachen angestrebt, indem der Bau von
Einfamilienhdusern auf sehr kleinen Grundstiicken ermdglicht und damit verbunden eine fir

Einfamilienhausbebauung hohe Verdichtung erzielt wird. Dies entspricht dem Ziel des Schutzes der

natirlichen Lebensgrundlagen. (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB)

Die gute Zuordnung des Plangebiets zur Kernstadt mit Ihren Versorgungseinrichtungen ist ein weiterer
Grund, weshalb vorrangig die Nutzung dieser Wohnflache angestrebt wird, da das Siedlungskonzept

der Gesamtstadt die enge Zuordnung von Wohnen und Versorgung anstrebt.

G.A.S. Architektur +Stadtplanung, Sahner Architekten BDA / Stadtbauamt Giinzburg
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Bezirk Schwaben Stiftung*
Begriindung

4. Ziele und Zwecke der Planung

4.1  Stadtebauliche Konzeption

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf fiir die Einfamilienhausbebauung wurde aus dem
Gesamtkonzept fur die Modellwohnanlage Glnzburg der Bezirk Schwaben Stiftung entwickelt.

Aus diesem Grund wurde die Bebauung in drei Reihen gegliedert, welche die Struktur der
Gebaudezeilen der 3 Geschosswohnungsbauten fortfilhren. Die Bildung der Struktur mit
Doppelhdusern bietet den Vorteil, dass durch die dazwischen liegenden Freiflachen ein flieRender
Ubergang von der Bebauung in die Landschaft nochmals verstarkt wird. Zwischen den
Gebaudereihen ziehen sich in Form der privaten Gartenflichen Grinachsen vom
Kulturlandschaftsgarten in die Wohnanlage hinein.

Der geplante Eigenheimbau in diesem Bereich passt sich zudem aufgrund der sozialen
Durchmischung sehr gut in das Grundkonzept der Anlage, in die Ideen des Fireinanders und
Miteinanders ein.

Die vorgesehene Doppelhausbebauung kommt mit sehr kleinen Grundstiicken aus, wodurch der
Nachfrage nach entsprechenden Einfamilienhdusern Rechnung getragen wird, jedoch nicht auf
Kosten eines hohen Flachenverbrauchs, sondern in Verbindung mit flachensparenden
Planungsprinzipien.

4.2  Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der Bebauungsplananderung ist der allgemeinen Zielsetzung der gesamten Wohnanlage
entsprechend, unverandert als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Aufgrund der geénderten stadtebaulichen Konzeption im Bereich des 3. Bauabschnitts entfallt die
Festsetzung besonderer Nutzungsbereiche vollstandig.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Um entsprechend dem urspringlichen Konzept eine partiell sehr hohe Dichte zu ermdglichen, wurde
fur die Doppelhausbebauung eine Hochstgrenze von 3 Vollgeschossen festgesetzt. Hierdurch wird
eine hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ermdglicht und damit zur Vermeidung von unnétigem
Flachenverbrauch beigetragen.

Fur die Festsetzung der mdglichen Uberbauung der Grundstiicke wurde die Grundfliche (GR)
gewahlt, wodurch der Konflikt von Grundflachenzahl und sehr kleinen Grundsticken Rechnung
getragen wurde. Die festgesetzte Grundflache von 100 m2 entspricht heutigen Wohnbediirfnissen,
unterbindet jedoch zugleich eine unvertraglich hohe Verdichtung.

Die Festsetzung der Geschof3flaiche (GF) folgt diesem Ansatz. Durch die Beschréankung auf eine GF
von 200 m2 wird gewahrleistet, dass das Gesamtbauvolumen fiir die jeweiligen Grundstiicke sowie die
Gesamtanlage vertraglich bleibt.

Fur die geplante Bebauung im Zuge des 3. Bauabschnitts wird durch die Baufenster ermdglicht, dass
die Geb&ude innerhalb der einzelnen ,Zeilen“ relativ dicht zusammen riicken kdnnen und damit die
stadtebauliche Gesamtstruktur der Modellwohnanlage erhalten wird. Um trotz dieser Dichte eine
qualitativ hochwertige Bebauung zu sichern wurde als weitere Festsetzung die maximal zulassige
Wandhohe auf 9,50 m beschréankt. Zusétzlich wurde die Héhe zur seitlichen Grundstiicksgrof3e hin auf

G.A.S. Architektur +Stadtplanung, Sahner Architekten BDA / Stadtbauamt Giinzburg
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6,00 m beschrankt um hierdurch zum einen die abstandsrechtlichen Vorschriften einhalten zu kénnen
und zum anderen eine gute Belichtung zu sichern.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Private Stellplatze

Entsprechend der Bauform der Einfamilienhduser hat der Stellplatznachweis fir die
Doppelhausbebauung nunmehr oberirdisch zu erfolgen. In das Gesamtkonzept integriert sind daher
an der nordlichen HaupterschlieBungsstrale Flachen fir Carports bzw. Stellplatze vorgesehen,
ebenso wie im Bereich der westlichen Wendeanlage. Hierdurch werden die Anlieger-Wohnwege von
regelméaRiger Befahrung entlastet. Im westlichen Bereich der Bebauungsplananderung sind Stellplatze
fur das Haus Ludwig-Heilmeyer-Str. 21 vorgesehen.

Anlieger-Wohnweqg

Die Beschrankung der Befahrbarkeit des Anliegerwohnwegs auf Be- und Entladezwecke sowie fir
Rettungsfahrzeuge ermdglicht die intensive und ungestdrte Nutzung dieses Bereichs durch die
Anwohner. Durch die relativ geringe Lange des Weges, sowie die Zugangsmaoglichkeiten sowohl von
Norden wie auch von Siden sind keine funktionalen Einschrankungen fir die Bewohner zu erwarten.

Nebenanlagen

Entsprechend der Gebaudetypologie von Einfamilienhauser sind Nebenanlagen bis 10 m2 auch
aul3erhalb der bebaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Immissionsschutz

Im Zuge des urspriinglichen Bebauungsplanes sind Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen
worden, diesen entsprechend besteht bereits teilweise eine Immissionsschutzanlage. Aufgrund der
geanderten Bedingungen hat das Ing.-Biro Gerlinger und Merkle ein neues Schallschutzgutachten
erstellt.

Das im Anhang beigefiigte Schreiben des Ing.-Buros Gerlinger und Merkle bestéatigt, dass auch die
neu geplante niedrigere Bebauung durch diese geplante Anlage ausreichend geschitzt wird. Die
Konzeption der Doppelhduser mit maximal dreigeschossiger Bauweise ist in der Hohenentwicklung
niedriger als die urspriinglich vorgesehene Bebauung.

4.3  Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Im Bereich der Bebauungsplandnderung wurden sowohl Flachdach- als auch Pultdachformen
zugelassen mit einer Dachneigung von 0° - 10°. Diese Anderung geht auf die Bediirfnisse einer
Einfamilienhausbebauung ein.

4.4  Grunordnung, Eingriffsregelung

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wurde darauf geachtet, dass der mdgliche Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft nicht groBer werden darf als es aufgrund des bisher gultigen Bebauungsplanes
mdoglich war. Die insgesamt zuldssige Geschossflaiche unterschreitet die bisherig mogliche
Geschossflache, so entsteht keine bauliche Verdichtung.

G.A.S. Architektur +Stadtplanung, Sahner Architekten BDA / Stadtbauamt Giinzburg
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Aufgrund dieser Situation des bereits vor Beschluss der Bebauungsplananderung maéglichen, ebenso
groRen Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft sind keine Ausgleichsmafl3nahmen vorgesehen.
Dies wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Giinzburg abgestimmt.

4,5 AuRere und innere ErschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt von der Ludwig-Heilmeyer-Stralle Uber die im Plangebiet ndérdlich
vorgesehene ErschlieBungsstralle.

Von dort ausgehend bilden verkehrsberuhigte jedoch temporar befahrbare Wohnwege in Nord-Sud-
Richtung die innere ErschlieBung des Gebiets. Die verkehrsberuhigten Wohnwege sollen dem
Konzept der Wohnanlage fir Familien mit Kindern und der behindertengerechten Ausfiihrung der
inneren Erschlielung entsprechen.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Wohnanlage wird an das bereits bestehende Netz angeschlossen. Die Verteilung
erfolgt Uber die inneren ErschlieBungswege (verkehrsberuhigte Wohnwege).

Die Gasversorgung kann durch die Erdgas Schwaben erfolgen.

5. Stadtebauliche Daten (Bereich WA 4)

- Bruttobauflache 13489 m2
- Nettobauflache: 4737 m2
- Verkehrsflache 2504 m2
- Gemeinschaftsgriinanlage 159 mz?
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GERLINGER + MERKLE

FAXNACHRICHT

(99-137-05_11)
Datum: 27. Oktober 2000 Es folgt 1 Seite (inkl. Deckblatt)
Empfinger: G.AS. - Architektur + Stadtplanung  Fax: 0711 6662152

z. Hd.: Frau Jourdan

Selarhiiuser, Bezirk Schwaben Stiftung Giinzburg
Ol BA

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrte Frau Joordan,

wie Sie uns heute mitgeteilt haben andert sich in 0.2, Bauvorhaben der Bebauungsplan
gegeniiber unserer schalltechnischen Untersuchung vom 23. September 1999 mit der
Auftragsnummer 99-137/21. Der Lageplan mit der gednderten Bebauung vom
26.10.2000 liegt uns vor.

Gemif Thren Angaben andert sich lediglich die Anordnung der Hauser. Urspriinglich
waren Reihenhiuser geplant. Mittlerweile handelt es sich um Doppelh4user. Da sich die
Hohe der Gebaude nicht andert und auch die Abstinde zu den immissionstechnisch rele-
vanten Straflen gleich bleiben besitzt das Gutachten vom 23. September 2000 fiir die un-
mittelbar der Strafle zugewandten Immissionsorte weiterhin Giltigkeit. Sofern ein Nach-

weis gefordert wird, werden neue Berechnungen erforderlich.
Bei Riickfragen stehen wir Thnen gern zur Verfiigung und verbletben
mit freundlichen GriiBen

C. il

Dipl.-Ing (FH) C. Kélle

GERLINGER + MERKLE

Ingenieurgeseilschaft fiir Telefon (07181) 93987-0
Akustik und Bauphysik mbH Telefax (07181) 93987-50
WerderstraBe 42 73614 Schorndorf E-Mail: Gerlinger_Merkle@t-conline.de

G.A.D. ATCNILEKLUT +Sladtplanung, Sanner Arcnitekien buUA / Stadauarnt Lunzourg
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