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Stadt Guinzburg M ﬁ A

Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg* (incl. 1. — 3. Anderung) Textliche Festsetzungen

A) SATZUNG DER STADT GUNZBURG
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 71 ,UNTERM SCHOPFELERBERG"

Die Stadt Guinzburg erlaf3t aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB), des
Art. 91 Abs. 3 Bayerische Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) den folgenden Bebauungsplan.

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

Bestandteile der 1. Bebauungsplandanderung sind
— die nachstehenden Festsetzungen (Anderungen eingearbeitet)
— die Begriindung in der Fassung vom 18.12.2002.

Bestandteile der 2. Bebauungsplandnderung sind

— die Planzeichnung vom 17.11.2003,

— die nachstehenden Festsetzungen (Anderungen eingearbeitet)
— die Begriindung in der Fassung vom 17.11.2003.

Bestandteile der 3. Bebauungsplanidnderung sind
— die beigefuigte Planzeichnung vom 24.04.2006,
— die nachstehenden Festsetzungen,

die Begriindung in der Fassung vom 09.01.2006.

Geltungsbereich der 3. Anderung
Die Bebauungsplandnderung erfasst das Grundstiick Fl. Nr. 1795/47 der Gemarkung Glinzburg.

FESTSETZUNGEN mit Planzeichenerklarung

§1 Bestandteile des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg" besteht aus der vom
Stadtbauamt Guinzburg ausgearbeiteten Bebauungsplanzeichnung vom
04.03.2002, den nachstehenden Vorschriften und der Begriindung vom
06.10.1998.

§2  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 1 und 2 Baunutzungs-

verordnung festgesetzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung sind nicht zulassig.

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

3.1 GRz Die Grundflachenzahl wird mit max. 0,4 gem. 8§ 17 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung festgesetzt.

Verfasser: Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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Stadt Guinzburg M ﬁ A

Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg* (incl. 1. — 3. Anderung) Textliche Festsetzungen

3.2

84

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

WH

Die HOhe der Aul3enwande gem. § 16 Abs. 2 Ziff. 4 Baunutzungsverord-
nung wird wie folgt festgesetzt:

bei Einzel- und Doppelhdusern max. 3,50 m
bei Hausgruppen an der Ostseite max. 5,50 m
an der Westseite mind. 5,50, max. 8,50 m

Als Wandhohe gilt das MalR von Oberkante vorhandenem Gelande bis
Oberkante FuRRpfette.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlage
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

8\
¥R

Es sind in diesen Baufeldern gem. § 22 Abs. 1 Baunutzungsverordnung nur
Einzelhauser in der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsver-
ordnung zulassig.

Es sind in diesen Baufeldern gem. § 22 Abs. 4 Baunutzungsverordnung nur
Einzelhauser in einer abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs.2 Bau-
nutzungsverordnung zulassig. Die Gebdude missen mit max. 1,0 m
Grenzabstand zur 6stlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Im ubri-
gen gelten die Grenzabstande gem. BayBO

In den Baufeldern stidlich der Franz-Lorenz-Stral3e, der Roland-Hauser-
Stral3e der Agnes-Giering-Stral3e und der Alexander-Bohm-Stral3e sind Ein-
zel- und Doppelhauser in der offenen Bauweise zulassig.

Es sind in diesen Baufeldern gem. § 22 Abs. 1 Baunutzungsverordnung nur
Hausgruppen in der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsver-
ordnung zulassig.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird gem. § 23 Baunutzungsverord-
nung bestimmt durch:

Baugrenze. Diese Linie darf von Gebauden nicht Uberschritten werden.
Wintergarten, Hauseingange und Erker, die max. 1/3 der Gebaudeléange
einnehmen, dirfen die Baugrenze bis 1,50 m Uberschreiten. Bei den Rei-
henhausanlagen ist die Gebaudelange auf das einzelne Reihenhaus bezo-
gen.

Baulinie. An diese Linie muss gebaut werden.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
11.08.2006 Seite 2 von 7
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Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg* (incl. 1. — 3. Anderung) Textliche Festsetzungen
46 +—— Hauptfirstrichtung der baulichen Anlagen..
§5 Offentliche Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5.3 Rad- und FuRwege
R/F kombinierter Rad- und FulRweg
F FuRweg
FS Fahrrecht fir Sonderfahrzeuge
5.4 Bushaltestelle
§6 —Z--ZCZ Mit Gehrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
GO Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

87 Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

7.1 O Standort fur die Trafostation

7.2 0 Standort fUr Wertstoffbehalter

8§88 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

@ Versickerungsflache fir Regenwasser aus dem Bebauungsplangebiet

Verfasser: Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 11.08.2006 Seite 3von 7
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Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg* (incl. 1. — 3. Anderung) Textliche Festsetzungen

§9 Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

9.1 : : Offentliche Griinflache mit folgender Zweckbestimmung:
u Kinderspielplatz
o Obstbaumwiese
StraRenbegleitgriin

9.2 @ Pflanzgebot fir einen Baum

8 10 Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

10.1 :__G_a_l: Standort fur Garagen
10.2 1 Ga2! Standort fur Garagen. Es sind nur Carports und offene Garagen zuléssig.
10.3 Ist auf einem Baugrundstiick keine Flache fir Garagen festgesetzt, sind

diese nur innerhalb der Baugrenzen/-linien und zwar angebaut an, bzw. in-
tegriert in das Hauptgebaude zulassig. Kellergaragen sind nicht zuldssig.
Carports sind fur max. zwei Stellplatze aul3erhalb der Baugrenzen im Be-
reich zwischen StralRenkante und vorderer Baugrenze (Vorgarten) zulassig.

10.4 |Burgertreff1 Flache fiir eine Gemeinschaftsanlage fir die Bewohner des Bebauungs-
i ' plangebietes

811 Flachen fur Vorkehrungen gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

111 Der/Die zur WeiRenhorner Stral3e hin festgesetzte Larmschutzwall/-wand
mufd eine HBhe von 5,00 m ab OK Gelande aufweisen.

11.2 Im Bereich der Hausgruppen und im Bereich der Baufelder nérdlich der
StichstraRe A sind folgende SchallschutzmalRnahmen erforderlich:

Soweit Schlaf- und Kinderzimmer im Bereich der Hausgruppen zur Er-
schliel3ungsstralde hin, und im Bereich der Baufelder ndrdlich der Stichstra-
Re A zur Schopfeler StraRRe hin Fenster oder sonstige Offnungen aufwei-
sen, sind Schallschutzfenster (incl. Rollladenkasten) einzubauen, die den
Innenpegel auf 25 dB (A) reduzieren.

Verfasser: Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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§12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

§13
13.1

13.2

Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 Bau GB, i.V. mit Art. 91 BayBO)
Dachform und —neigung fur die Hauptgebaude
PD Festgesetzt sind Pultdacher mit einer Neigung von 10 - 15°.

SD Festgesetzt sind Satteldacher mit einer Neigung von 42 - 48°. Im Bereich
der Baufelder ob kann eine Befreiung von der festgesetzten Dachform und
-neigung erteilt werden, wenn die Abweichung aufgrund einer innovativen
Bauweise in 6kologischer, flichensparender und/oder energiesparender
Hinsicht erfolgt. Die Abweichung mul fiir das gesamte Baufeld einheitlich
erfolgen.

FD Festgesetzt sind Flachdacher fiir das Grundstiick FI.Nr. 1795/47. Diese miissen
mit Erde liberdeckt und begruint sein.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachgauben sind nur auf Satteldachern zuldssig. Pro Dachseite dirfen
max. zwei Gauben, mit einer Breite von jeweils max. 1,20 m und seitlichem
Mindestabstand zum Ortgang von 1,00 m errichtet werden.
Dacheinschnitte sind nicht auf der Straf3enseite und nur mit einem seitli-
chen Mindestabstand zum Ortgang von 1,00 m zulassig.

Dachfarbe und -eindeckung

Zuladssig sind Dachplatten in der Form und Gré3e von Flach-, Hohl-, und
Falzziegeln und in den Farben rotbraun bis naturrot.

Garagen und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengebaude sind bei gegenseitigem Grenzan-
bau mit gleicher Dachform und -neigung auszufiihren.

Zum offentlichen StraRenraum hin sind Mauern und Zaunsockel nicht zu-
lassig.

Sonstige Festsetzungen
I I .

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (8 9 Abs. 7 BauGB)

_eeeeee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Bauweisen

Verfasser: Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Ein schalltechnisches Gutachten, Teil 1, Stand April/Juni 1997 und Teil 2 April/Mai 1998
liegt vor.

Von den Bauherren ist bei der Wehrbereichsverwaltung VI - Militarische Luftfahrbehérde -
die luftrechtliche Zustimmung gem. § 12 Abs. 2 Satz 1 LuftVG fir das jeweilige Bauvorha-
ben einzuholen.

ﬁ 00 empfohlene Stral3enaufteilung der Stichstral3en
00

4,75

---------- Vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze

°o— Bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzstein
324 Flursticknummer
———  Sichtdreieck

Empfohlene Artenliste fur die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Baume Feldahorn (Acer campestre)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
RoRkastanie (Aesculus hippocastanum)
Sandbirke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Holzapfel (Malus silvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus communis)
Stieleiche (Quercus robur)
Silberweide (Salix alba)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Walnuf3 (Juglans regia)
Obstb&ume, als Hochstdmme bewéahrter Sorten

Verfasser: Stadtbauamt Gunzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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Strducher  Gemeiner Hartriegel (Cornus sanguinea)
HaslenuR3 (Corylus avellana)
Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)
Korbweide (Salix viminalis)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)

Zierstraucher (nur Gartenbereich, nicht Ortsrandeingriinung)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Wildrosen (Rosa canina, Rosa rubiginosa, Rosa rubrifolia, Rosa multiflora)
Flieder (Syringa vulgaris und in Sorten)

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

Bebauungsplan Nr. 71 ,Unterm Schopfelerberg* Stadt Giinzburg

Begriindung einschlieBlich 1., 2., und 3. Anderung

Erforderlichkeit der Aufstellung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Stadtgebiet Glinzburg sind Grundstiicke fiir Einfamilienhausbebauung in Baugebieten zur
Zeit nur in Nornheim (Beb.PI. Nr. 18) und Reisensburg (Beb.PI. Nr. 43) vorhanden, wobei das
Baugebiet in Nornheim bereits weitgehend bebaut ist.

Geplante Ausweisungen im Gebiet ,,Denzinger Feld“ (Beb.PI. Nr. 17 - Umlegungsverfahren) und
im Gebiet ,,Giinztal“ (Beb.PI. Nr. 19 - Stadtebaulicher Wettbewerb) werden noch einige Zeit in
Anspruch nehmen.

Es besteht deshalb ein dringender Bedarf fiir die Ausweisung dieses Baugebietes, zumal es in-
nenstadtnah gelegen ist. Die Grundstiicke sind weitgehend im Stadtbesitz, so daf3 auch ein-
kommensschwacheren Familien die Eigentumsbildung z.B. tiber Erbpacht erméglicht werden
kann.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg ist das Gebiet des Bebauungsplanes als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Der Flaichennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanver-
fahren gedndert

ErschlieBung
- StraRen

Das Gebiet liegt an der freien Strecke der Weillenhorner Stral3e und wird an diese angebunden.
Eine Linksabbiegespur aus Richtung Bubesheim ist im Plan berticksichtigt. Die an die Weil3en-
horner StraBe angebundene ErschlieRungsstrafBe wird nach Norden weitergefiihrt und erhalt
auch einen Anschluf8 an die Ulmer StraBe Uiber das Gewerbegebiet ,UImer StraBe*“ (Beb.PI. Nr.
13). Durch diese Verbindung von der Ulmer Stral3e zur WeiBenhorner Stralle wird einerseits die
erforderliche zweite Anbindung des Gewerbegebietes an das ortliche StraBennetz geschaffen,
andererseits die Weilenhorner und Ulmer Stral3e stadteinwarts bis zur Kreuzung dieser beiden
StraRRen entlastet.

Die innere ErschlieRung des Gebietes erfolgt liber verkehrsberuhigte StichstralRen sowie pri-
vate Wohnwege fiir die Hausgruppen. Durch die geringe Anzahl der angeschlossenen
Wohneinheiten pro Stichstralle wird ein Wendehammer fiir ausreichend gehalten. Der die
Wendehammer verbindende Rad- und Gehweg wird zwischen den zwei sudlichen sowie zwi-
schen den zwei nordlichen Wendehammern mit einer Breite von 3,50 m festgesetzt. Diese ge-
wahrleistet, daf? fir Sonderfahrzeuge, vor allem fiir die Feuerwehr, im Notfall ausreichende
Aufstellflache und eine Durchfahrt geschaffen wird.

- Rad- und Gehwege

Die StichstraBen werden durch Rad- und Gehwege verbunden, die an das ortliche Wegenetz
(SchopfelerstraBe, Mengesweg) angeschlossen sind. Eine Verbindung von der Schopfelerstralle
uber den Bubesheimer Bach an die Reindlstral3e gewahrleistet eine verkehrsfreie Anbindung an
das Gewerbegebiet.

Der zwischen Bahnlinie und ErschlieungsstralRe verlaufende Rad- und Gehweg wird nach
Norden bis zum vorhandenen Radweg an der Ulmer Strae und nach Siiden bis zum vorhande-
nen Radweg suidlich der Weilenhorner Stral3e gefuihrt. Auf der Nordseite der WeiBenhorner

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 11.08.2006
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Stral3e ist die Weiterfiihrung des Rad- und Gehweges stadteinwarts berticksichtigt, wobei hier-
fir die Verbreiterung des Bahnuiberganges erforderlich wird.

Auf der westlichen Seite der ErschlieBungsstraBe kann auf einen Rad- und Gehweg verzichtet
werden, da auf den privaten Wohnwegen der Hausgruppen ein Gehrecht fiir die Offentlichkeit
festgesetzt ist.

Stadtebauliches Konzept

Durch eine Angebotsmischung im Bezug auf die GroRe der Baugrundstiicke und Haustypen
sollen viele Bauwillige angesprochen werden und die Eigentumsbildung geférdert werden. Die
Stellung der Einfamilienhauser nordlich der StichstraRe mit dem Giebel zur StraRe ist eine fur
die Region typische landliche Bauweise. Durch die Ausrichtung der Schmalseite zur StralRe und
der einseitigen Grenzbebauung kann, im Sinne einer flachensparenden Bauweise, die Grund-
stlicksbreite reduziert werden. Einzelne Baufelder gewahrleisten, dal3 ausreichend freie Grund-
stiicksflache nach Westen (Belichtung, Besonnung) verbleiben. Die Beschrankung der Wand-
hohe verhindert eine Verschattung der Gebaude untereinander.

Fur die Bauzeile am westlichen Baugebietsrand sind Einzelhduser und einzelne Baufelder fest-
gesetzt, um einen aufgelockerten Ortsrand und eine Verzahnung der freien Landschaft (Schop-
felerhang) mit den unbebauten Fldchen der Grundstiicke zu erhalten.

Durch die Konzentration der Hausgruppen entlang der ErschlieBungsstraf3e [aRt sich die von
dieser StralRe ausgehende Larmbelastigung fiir das Baugebiet mindern. Dazu tragt auch die
geschlossene Bauweise, sowie die Festsetzungen von Baulinien an den Stirnseiten bei. Weite-
res zum Schallschutz siehe unter Ziff. 6.

Ver- und Entsorgung, Grundwasserschutz

Das Baugebiet wird an das stadtische Trinkwassernetz angeschlossen.
Das Abwasser wird in das stadtische Kanalnetz (Mischsystem) entsorgt.
Die Dachentwasserung soll auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Fur Zeiten grolRer Niederschlagsmengen und fiir das Regenwasser aus den StralRenflachen ist
entlang der StichstralRen eine offene befestigte Rinne vorgesehen. Die Niederschlagswasser
aus dem siidlichen Bereich (StichstraBen C und D) werden in die im Bebauungsplan festgesetz-
te Mulden eingeleitet. Die Niederschlagswasser aus dem nordlichen Bereich (StichstraBen A
und B) werden in einer Rinne bzw. verrohrt zwischen der ErschlieBungsstrale und dem Rad-
und Gehweg direkt dem Bubesheimer Bach zugefiihrt. Eine detaillierte Festsetzung ist im Be-
bauungsplan nicht erforderlich, da die Flachen im stadtischen Besitz sind, bzw. gebracht wer-
den.

Das Gebiet liegt im Anstrombereich des Trinkwasserbrunnens des Wasserschutzgebietes nord-
lich der Ulmer StraRe. Ein noch nicht abgeschlossenes Gutachten geht von keiner Gefahrdung
des Baugebiets auf die Trinkwasservorrate aus. Vorsichtshalber wird aber die Entnahme aus
den und die Einleitung in das Grundwasser ausgeschlossen.

Griinordnung, Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Griunflachen und Anpflanzungen sind tberwiegend im 6ffentlichen Bereich vorgesehen.

Der Griinzug des Bubesheimer Baches, als nordliche Abgrenzung des Gebietes, ist bereits im
Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzt.

Der von Ost nach West verlaufende, in der Mitte des Gebietes liegende Griinzug, der auch den
Kinderspielplatz aufnimmt, schliet an die freie Landschaft des Schopfelerhanges an.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 11.08.2006
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Am sudlichen Rand des Baugebietes ist zur Weillenhorner Stral3e hin ein Larmschutzwall, bzw.
eine Larmschutzwand mit intensiver Eingriinung vorgesehen.

Aufgrund dieser griinordnerischen MaRnahmen sind auf den privaten Flachen keine weiteren
Festsetzungen erforderlich. Lediglich am Ende der StichstraBen wird jeweils ein Baum als Ab-
schluf’ des StraBenraumes festgesetzt.

Das Gebiet wird bis zur Umnutzung im Bauland als Ackerland bewirtschaftet. Der Eingriff in die
Landschaft ist dementsprechend relativ gering zu bewerten. Die intensive Eingriinung des Ge-
bietes (entlang der Bahnlinie und ErschlieBungsstraRe, zwischen Baugebiet und WeiRenhorner
StraRe), die groRziigige Griinflache im Baugebiet und die Freihaltung des Schopfelerhanges
wiirden den Eingriff weitgehend kompensieren.

Larmschutz

Im Schallgutachten sind die Auswirkungen der Weillenhorner Stral3e, der Bahnlinie und der
geplanten ErschlieBungsstralRe untersucht worden. Aufgrund der schalltechnisch glinstigen
Anordnung der ErschlieBungsstralRe am Rand des Baugebietes, sowie der Anordnung der Rei-
henh&user (Hausgruppen) als baulicher Schallschutz sind im dahinterliegenden Baugebiet kei-
ne erhohten dB(A)-Werte zu erwarten. Der Larmschutz zur WeilRenhorner Stral3e hin wird
durch einen Wall, bzw. eine Wand gewahrleistet. Zum Schutz der Bewohner der Gebaude ent-
lang der ErschlieBungsstralle und der Gebaude noérdlich der StichstraBe A missen entweder
Schlaf- und Kinderzimmer von den Lairmquellen abgewandt angeordnet werden oder ein ent-
sprechender baulicher Schallschutz hergestellt werden.

Die ErschlieBungsstral3e wird erst fuir den durchgehenden Verkehr freigegeben, wenn die vor-
gesehenen Reihenhauser alle in voller Lange errichtet, oder in etwaigen Baullicken Larm-
schutzwande erstellt sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Bebauungsplanverfahren wurde vor dem 14.03.1999 formlich eingeleitet. Die einzelnen
Verfahrensschritte bis hin zum Satzungsbeschluss waren bereits durchgefiihrt worden. Es wer-

den deshalb die bisherigen Bestimmungen angewendet (§ 245 c BauGB). Flachenbilanz

1. Offentliche Flichen

StralRen - ErschlieBungstralRe 0,36 ha

- StichstraBen 0,34 ha
insgesamt 0,70 ha
Rad- und Fullwege 0,28 ha

Grunflachen - Kinderspielplatz 0,09 ha

- Obstbaumwiese 0,07 ha

- Verkehrsgrin 0,60 ha
insgesamt 0,76 ha
Flache fir Lirmschutzwall/-Wand 0,24 ha
Versickerungsflache fiir Regenwasser 0,03 ha
Offentliche Flichen insgesamt 2,01ha

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg Fassung: 11.08.2006
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2. Private Flachen

Bauflachen -Baufeldera E 0,76 ha

- Baufeldero E 0,61 ha

- Baufeldero D 0,56 ha

- Baufeldero H 0,50 ha
Bauflachen insgesamt 2,43 ha
Wohnwege Hausgruppen 0,15 ha
Gemeinschaftsflache
-Garagen Gaz2 0,14 ha
- Burgertreff 0,05 ha
Gemeinschaftsflachen insgesamt 0,19 ha
Private Flachen insgesamt 2,77 ha

3. GroRe des Baugebiets
(ohne ErschlieBungsstralle nordlich der SchopfelerstralRe

und Radweg incl. Griinfldche Giber Bubesheimer Bach) 4,78 ha
4. GroRe der Flache innerhalb des Geltungsbereiches 5,70 ha
1. ANDERUNG
Vorgaben

Der Bebauungsplan sieht am westlichen Gebietsrand eine Bebauung fiir freistehende Einzel-
hauser vor. Diese sind von den StichstralRen aus erschlossen. Um eine raumliche Fassung an
den Endpunkten der StichstraRBen zu erhalten, sind die Garagenstandorte als nachbarschaftli-
che Grenzgaragen festsetzt und die Baufenster eng gefasst worden.

Im Inneren des Gebietes ist jeweils nordlich der StichstraBen eine Einzelhausbebauung in ab-
weichender Bauweise, als einseitige Grenzbebauung festgesetzt worden. Hierdurch sollte eine
flachen- und kostensparende Bauweise ermoglicht werden.

Erfordernis der Anderung

1. VergréRerung von Baufenstern am westlichen Gebietsrand und Anderung von Gara-
genstandorten.

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat gezeigt, dass ein Teil der Grundstticke durch
die Lage der Garage im Siiden und durch das enge Baufenster im Hinblick auf die Be-
sonnung Nachteile aufweisen. Es werden zusatzlich Garagenstandorte an den nordli-
chen Grundstiicksgrenzen ermoglicht. Die Baufenster werden so vergrofRert, dass so-
wohl an den sudlichen, als auch an den nérdlichen Garagenstandort angeschlossen
werden kann.

Eine Anderung des ErschlieBungssystems ist nicht erforderlich, weil die als FuB- und
Radwege festgesetzten Verbindungswege zwischen den Stichstraen mit einer ausrei-
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chenden Breite von 3,5 m ausgewiesen sind.
2. VergroRerung von Baufenstern am nordlichen Gebietsrand

Die Grundstlicke nordlich der Franz-Lorenz-Stral3e StraRRe gehoren zu den Grundstuicken
fuir Einzelhausbebauung in abweichender Bebauung (einseitige Grenzbebauung). Aller-
dings sind hier, bedingt durch den Verlauf der nordlich angrenzenden Schopfeler Stra-
Re, die Grundstuicke groRer. Eine VergrofRerung der Baufelder nach Norden ist moglich,
so dass ein groRerer Spielraum fur die Platzierung des Gebaudes ermoglicht wird.

Verfahren fiir die Anderung
Die Stadt Giinzburg ist Eigentiimerin des gesamten Gelandes. Es ist deshalb ausreichend, die

Anderung im vereinfachten Verfahren durchzufiihren. Trager 6ffentlicher Belange sind durch
die Anderung nicht betroffen.

2. ANDERUNG

Vorgaben fiir die Anderung

Die stdlich der StichstralRen vorgesehene Doppelhausbebauung konnte bisher mangels Nach-
frage nicht realisiert werden.

Auf der anderen Seite ist die Nachfrage nach freistehenden Einzelhausern sehr groR. Die dafiir
vorgesehenen Baufelder sind nahezu bebaut, oder fiir eine Bebauung vorgesehen.
Begriindung fiir die Anderung der Bauweise

Da sich die Vermarktung der bisher vorgesehenen Doppelhausparzellen als sehr schwierig her-
ausgestellt hat, ist die Anderung so vorgesehen, dass neben den bisher zuldssigen Doppelhau-
sern auch Einzelhauser zuldssig sind.

Durch die Angebotserweiterung kann das Ziel, die Eigentumsbildung zu fordern, weiter ver-
folgt werden.

AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaRBnahmen sind nicht erforderlich.

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

3. ANDERUNG

Vorgaben fiir die Anderung

Das von der Anderung betroffene Grundstiick liegt stidlich der Alexander-B6hm-StraRe und
westlich des Larmschutzwalles. Hier ist im Bebauungsplan eine Bebauung fiir Hausgruppen als
zweigeschossige Pultdachhauser mit Ost-West-Ausrichtung festgesetzt.
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Eine bei der Stadt eingereichte Bauvoranfrage fur dieses Grundstiick sieht die Errichtung von

zwei eingeschossigen Flachdachdoppelhdausern mit Stid-Ausrichtung vor. Die Gebaude sollen

als Passivhauser mit begriinten Dachern und Erdanschuttungen an der Nord- und Sudfassade
realisiert werden.

Immissionsschutz

Die entlang der ReindlstralRe vorgesehenen Hausgruppen dienen durch die im Gutachten ge-
forderten SchallschutzmaRnahmen als Schutz fir die hinterliegende Bebauung. Im Bereich des
von dieser Anderung betroffenen Grundstiickes ist der Schallschutz durch den Lirmschutzwall
bereits weitgehend abgedeckt.

Stadtebauliche Begriindung

Die Ein- und Begriinung der Gebaude in Form von Erdanschiittungen haben eine Fortsetzung
im stdlich und westlich des Grundstiickes verlaufenden Larmschutzwall. Die eingeschossigen
Bauten werden durch den 5 m hohen Wall verdeckt.

Auch wird dadurch die ansonsten durch den Bebauungsplan vorgegebene lineare Struktur der
zweigeschossigen Hausgruppen entlang der ReindlstraRe durch diese Anderung nicht beein-
trachtigt.

Deshalb ist dieses Grundstiick fir eine ungewohnliche, das heil3t nicht den lblichen Bautypen
entsprechende Bebauung geeignet.

Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. Es ist deshalb die Bebauungsplananderung
im vereinfachten Verfahren moglich.

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein Passus aufgenommen worden, der fiir die
Bereiche sudlich der Franz-Lorenz-, der Roland-Hauser-, und der Agnes-Giering-Stral3e Befrei-
ungen von Dachform- und -neigung zulasst, wenn eine Bebauung in 6kologischer, flaichenspa-
render und/oder energiesparender Hinsicht erfolgt.

Die geplante Bebauung entspricht diesem erklarten Ziel.

Die Drehung der Hauptfirstrichtung und damit Ausrichtung nach Stiden entspricht einer ener-
giesparenden Bauweise.

Umweltpriifung / AusgleichsmaBnahmen

Eine Umweltpriifung, sowie die Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen ist nicht erforderlich.

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