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Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Die Stadt Guinzburg erlasst aufgrund des § 10 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) und des Artikel
91 Absatz 3 Bayerische Bauordnung (BayBO) folgenden Bebauungsplan:

A) Festsetzungen

Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Textliche Festsetzungen

§ 1 Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind

die Festsetzungen in der beigefiigten Planzeich-
nung vom 16.6.2000 und im nachstehenden
Text,

die in Text und Planzeichnung aufgenommenen
Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen,

die Begrindung, die aus der Fassung vom
16.6.2000 und den in nachstehendem Text ent-
haltenen Empfehlungen besteht.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Besonderes Wohngebiet

(1)

Der innere Bereich des Bebauungsplans mit der
Ulmer StralRe wird bis zu den im Plan darge-
stellten Grenzlinien als Besonderes Wohngebiet
im Sinne von § 4a Absatz 1 und 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4a Ab-
satz 3 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans.

In den Obergeschossen sind nur Wohnungen
zuldssig.

Allgemeines Wohngebiet

Der sonstige Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird als Allgemeines Wohngebiet im Sin-
ne von § 4 Absatz 1 und 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt.

Die Ausnahme-Bestimmungen des § 4 Ab-
satz 3 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans.

X--0--X-0-

Grenze des besonderen
Wohngebiets

Verfasser:

Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
16.06.2000 (redaktionell Gberarbeitet) Seite 1 von 8




Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen Erklarung der Planzeichen Textliche Festsetzungen

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl:
0,4 maximal 0,4
0,6 maximal 0,6
Geschossflachenzahl:
maximal 0,8
@ maximal 1,2

WH 7,5 m | Wandhdhe mindestens 7,5 m | (1) DieAls Wandhdhe -giltist -das-Ma-von der O-
-9,0m und héchstens 9 m berkante derangrenzenden-offentlichen\er-
kehrsflache-des Gehwegs an der Ulmer Stral3e
bis zum Schnittpunkt der zu dieser Stralke ge-
richteten AuRenwand mit der Dachhaut: zu

messen.
1+D Mit DG hochstens zwei Vollge- [(2) Es sind Gebaude mit einem Vollgeschoss un-
schosse terhalb des Dachansatzes und einem weiteren

Vollgeschoss im Dachraum zulassig.

Il Hochstens zwei Vollgeschosse | (3) Es sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschos-
sen zuldssig.

H+D Mit DG hdchstens drei Vollge- |(4) Es sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschos-
schosse sen unterhalb des Dachansatzes und einem
weiteren Vollgeschoss im Dachraum zulassig.

®+D Zwingend zwei Vollgeschosse |(5) Es sind innerhalb der Baugrenzen nur Gebaude
unterhalb des DG mit zwei Vollgeschossen unterhalb des Dach-
ansatzes zulassig; im Dachraum ist ein drittes
Vollgeschoss moglich.

§ 4 Bauweise

0 Alle Hausformen der offenen (1) Es sind Einzelhauser, Doppelhduser und Haus-
Bauweise gruppen in offener Bauweise zulassig.

Nur Doppelhauser und Haus- |(2) Es sind nur Doppelhauser und Hausgruppen in
gruppen offener Bauweise zulassig.

a Halboffene Bauweise (3) Ersatzbauten fur vorhandene Gebaude entlang
der Ulmer Stral’e missen bis an eine seitliche
Grundstlicksgrenze reichen.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 16.06.2000 (redaktionell Uberarbeitet) Seite 2 von 8




Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen Erklarung der Planzeichen Textliche Festsetzungen
g Geschlossene Bauweise
§ 5 Uberbaubare Grundstiicksfliche;
Stellung der Gebaude

e Baugrenze (1) Gebaude und Gebaudeteile durfen die Baugren-
zen nicht Uberschreiten.

- Baulinie (2) Gebaude und Gebaudeteile missen bis an die
Baulinie gebaut werden.

> Firstrichtung (3) Die Hauptffirstrichtung der Gebaude innerhalb
der Baugrenzen muss so verlaufen, wie dies
durch die in der Planzeichnung eingetragenen
Pfeile vorgegeben wird.

Abgrenzung unterschiedlicher
X—x—x

Hauptffirstrichtung

§ 6 Flachen fur offentlichen Verkehr
und Versorgung

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsberuhigter Bereich

Nur fir FuRganger- und Rad-
fahrverkehr

Stral3enbegleitgrin

Leitungsrecht vorgesehen

An den vom Planzeichen erfassten Grundsttckstei-
len ist zu Gunsten des Versorgungsunternehmens
ein Leitungsrecht fur die 6rtliche 6ffentliche Strom-
versorgung zu bestellen.

Standort fir die Trafostation

§ 7 Grunflachen; Anpflanzungen

Zu erhaltender Baumbestand

Stirbt eine nach diesem Bebauungsplan zu erhal-
tende Anpflanzung ab, ist spatestens innerhalb ei-

Verfasser:

Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung

16.06.2000 (redaktionell Gberarbeitet)
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Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen Erklarung der Planzeichen Textliche Festsetzungen

nes Jahres an der selben Stelle ein Ersatz gleicher
Art zu pflanzen; das gleiche gilt, wenn eine solche
Ersatzpflanzung abstirbt.

§ 8 Abstellen von Kraftfahrzeugen;
sonstige Nebenanlagen

(1) Garagen einschlief3lich Carports durfen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache
errichtet werden. Sie missen an ein Hauptge-
baude angebaut werden oder in dieses integ-
riert sein.

(2) Sonstige Nebenanlagen dirfen aufderhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache nur auf den
Teilen der Grundstlicke errichtet werden, die
mindestens 15 Meter von &ffentlichen Verkehrs-
flachen entfernt sind.

§ 9 Schutz gegen Umwelteinwirkun-
gen

(1) Wenn eine Anschlussmdglichkeit an die &ffentli-
che Gasversorgung besteht, dirfen Feuerungs-
statten fur feste oder flissige Brennstoffe (aus-
genommen Heizdl EL) nur als Zusatzheizung
neu installiert werden.

(2) Wohnraume, Schlaf- und Kinderzimmer auf
Grundstucken im Besonderen Wohngebiet sind
zur strallenabgewandten Seite zu orientieren.
Soweit dies nicht moglich ist, sind die Aul3en-
hautelemente der Gebaude aufgrund eines
schalltechnischen Nachweises so auszufuhren,
dass in diesen Radumen derStrallenverkehrs-
larm tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A) nicht
Uberschreitet. Zur Ulmer Stralde gerichtete
Fenster und AufRentlren von Schlaf- oder Kin-
derzimmern sind mit integrierten LUftungsein-
richtungen auszustatten, die den Anforderun-
gen der DIN 4109 entsprechen.

§ 10 Hohenlage von Gebauden

Hauptgebaude sind mit einer RohfuRbodenhdhe des
Erdgeschosses von mindestens 444,60 m Gber NN

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 16.06.2000 (redaktionell Uberarbeitet) Seite 4 von 8




Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen Erklarung der Planzeichen Textliche Festsetzungen

zu errichten.

§ 11 Baugestaltung

Dachneigung: (1) Als Dachform sind bei Hauptgebauden nur Sat-
42° - 48° |mindestens 42°, hdchstens 48° teldacher mit der Neigung zulassig, die in der
45° - 50° | mindestens 45°, hdchstens 50° Planzeichnung je Baufeld festgelegt ist.

Aneinander gebaute Garagen (einschliellich
Carports) und sonstige Nebengebaude muissen
die gleiche Dachform und Dachneigung haben.
Sie mussen aulRerdem die gleiche Dachform
und Dachneigung wie das dazugehorige
Hauptgebaude haben, wenn sie von einer am
Grundstuck vorbeifuhrenden Stral3e aus sicht-
bar sind.

(2) Es durfen je Dachseite eines Einzelhauses so-
wie eines einzelnen Gebaudes einer Hausgrup-
pe oder eines Doppelhauses hochstens zwei
Gauben errichtet werden. Diese dirfen zusam-
men nicht breiter sein als ein Drittel der Breite
der Hauptdachflache. Ihr Abstand vom Ortgang
muss mindestens 1,00 m betragen. Der hochste
Punkt des Gauben-Daches muss mindestens
um ein Drittel tiefer liegen als der Dachfirst des
Gebaudes.

In dem als besonderes Wohngebiet (WB) fest-
gesetzten Bereich sind nur Schleppgauben zu-
lassig.

(3) Auf Dachseiten und an Auf’enwanden, die einer
am Grundstiick vorbeifiihrenden 6ffentlichen
Verkehrsflache zugewandt sind, dirfen Dachfla-
chenfenster, Dacheinschnitte, Parabolantennen
und Sonnenkollektoren nicht errichtet wer-
den.

(4) Zur Dacheindeckung durfen nur Platten in der
Form und GroRRe von Flach-, Hohl- oder Falz-
ziegeln und in roten bis braunen Farbtonen
verwendet werden.

(5) Ein Kniestock ist zulassig bis zu einer HOhe von
30 cm, gemessen von der Rohfullbodenober-
kante bis zur Unterkante der Ful3pfette.

Verfasser: Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 16.06.2000 (redaktionell Uberarbeitet) Seite 5 von 8




Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen

Erklarung der Planzeichen

Textliche Festsetzungen

(6)

An den Fassaden entlang der Ulmer StralRe
sind mindestens 1,0 m hohe erkennbare Sockel
auszubilden. Offnungen im Bereich des Sockels
sind nicht zulassig.

Zulassig sind nur Putzfassaden, Sichtfachwerk-
fassaden und bruchrauhe oder behauene Na-
tursteinfassaden. Grell wirkende Fassadenan-
striche sind nicht zugelassen.

An den zur Ulmer Strale gerichteten Fassaden
mussen alle Offnungen héher als breit sein.
Davon ausgenommen sind nur

a)Schaufenster unter der Voraussetzung, dass
der Lastfluss des Gebaudes durch entspre-
chende Stellung und Dimensionierung der
Stltzen klar in Erscheinung tritt,

b)eine notwendige Hof- oder Garageneinfahrt je
Grundstuck.

Vorhandene Klappladen sind an den zur Ulmer
Stralde gerichteten Fassaden zu erhalten. Im
Ubrigen sind nur Klapp- und Schiebeladen so-
wie in der Wand versteckt eingebaute Rollla-
den, Jalousien und Jalousetten zuldssig.

Die Kasten von Rollladen, Jalousien und Jalou-
setten dirfen nicht Gber die AuRenwand vorste-
hen und weder den Rahmen noch die Fenster
verdecken. Rollladen, Jalousien und Jalouset-
ten darfen in hochgezogenem Zustand von au-
3en nicht sichtbar sein

(10)

Zur Ulmer Stral3e und zum Pfarrhofplatz hin
sind Grundstuckseinfriedungen nicht zugelas-
sen.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung

16.06.2000 (redaktionell Gberarbeitet)
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Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen Erklarung der Planzeichen Textliche Festsetzungen
§ 12 Geltungsbereich
mmmmmm | Grenze des raumlichen Gel- Mafgebend ist die Innenkante des verwendeten
tungsbereichs des Bebau- Planzeichens.
ungsplans
-0--0--0

Abgrenzung zwischen Teilbe-
reichen des Bebauungsplans

mit unterschiedlichen Festset-
zungen

B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Abs. 2 Denkmalschutzgesetz

Planzeichen | Erklarung der Planzeichen Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Fir Neubauten ist bei der Wehrbereichsverwaltung VI -
Militarische Luftfahrtbehoérde - die Zustimmung gem. § 12
Abs. 2 Satz 1 Luftverkehrsgesetz einzuholen.

...... L)'/ Baudenkmal geman Art. 1 Die Geb&aude Ulmer Str. 26 und 28 sind jeweils quer

Uber einem romischen Gussmauerfundament errich-
tet. Im Hofbereich des Gebaudes Ulmer Stralle Nr.
30 ist der Gussmauerblock frei sichtbar.

vermutete Umrisse des romi-
schen Kastells

Notgrabung mit Befund aus der
romischen Zeit

Plangrabungsschnitt

Im Bereich und in der Nahe des Bodendenkmals
(R6misches Kastell bei St. Martin und rémische
Siedlung beiderseits der Ulmer StralRe) ist fir alle
Erdarbeiten zusatzlich zur Baugenehmigung die
Erlaubnis gemal Artikel 7 Denkmalschutzgesetz
erforderlich. Es muss damit gerechnet werden, dass
Bodeneingriffe oder Bauvorhaben erst dann durch-
gefihrt werden kdnnen, wenn mit geeigneten Son-
dagen die archaologische Situation geklart ist und
wenn in den betroffenen Bereichen die erforderli-
chen Rettungsgrabungen abgeschlossen sind.

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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Stadt Giinzburg M ﬁ S

Bebauungsplan Nr. 73 ,,Ulmer Strae*

Planzeichen | Erklarung der Planzeichen Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
~0--0--0 Stromversorgungsleitung Bestehende Leitungen der Lech-Elektrizitatswerke.
Die vorhandenen HausanschlUsse als Ortsnetzfrei-
leitungen bzw. Niederspannungskabel sind bei Um-
und Neubauplanungen zu bericksichtigen.
-¢-—-e-—-¢ |Bestehende unterirdische
Gasversorgungsleitung
-= *+ = oo« | Fernmeldekabel
““““ Vorgeschlagene neue
Grundstlicksgrenze
< Bestehende Grundstiicksgrenze
mit Grenzstein
324 Flursticksnummer
12 Hausnummer

.

Bestehendes Hauptgebaude

(I

Bestehendes Hauptgebaude oder
gewerblich genutztes Gebaude

2,50m Geh- und Radweg

m 2,00m Parkbucht mit Baumen

3,25m Fahrbahn bis StraRenmitte
Strallenachse

empfohlene StralRenaufteilung der Ulmer Stralle
(je Fahrtrichtung)

Verfasser:
Fassung:

Stadtbauamt Giinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
16.06.2000 (redaktionell Gberarbeitet)
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Stadt Giinzburg M ﬁ A

Bebauungsplan Nr. 73 ,UImer Stral3e* Begriindung

Erforderlichkeit der Aufstellung und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 1900-jahrige Geschichte Gunzburgs hat ihre Urspringe im Bereich der Ulmer Stral3e.

Spuren aus romischer Zeit sind zum Teil noch sichtbar erhalten, zahlreiche rémische Funde wur-
den bereits geborgen. Die Entwicklung als Handelsstadt, deren Verlauf grob der Ulmer Stral3e und
der Schlachthausstral3e entspricht war der giinstigen Lage im romischen Stra3ennetz zu verdan-
ken.

Um 1800 war der Teil des Stral3enzuges westlich der Giinz mehrheitlich von Webern, die wohl
schon im Nebenerwerb Landwirtschaft betrieben, besiedelt. Anfang des 19. Jahrhunderts trat die
ackerburgerlich-landwirtschaftliche Nutzung der Anwesen in den Vordergrund und bestimmt bis
heute die bauliche Struktur. Die Ulmer StralR3e gehért somit zum &ltesten Siedlungsgebiet der Stadt.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, den Charakter dieser baulichen Struktur zu er-
halten. Das Alter der Bewohner, der hohe Auslanderanteil, das Alter und der Zustand der Geb&ude
und die sehr hohe Verkehrsbelastung lassen eine bauliche Veranderung in naher Zukunft vermu-
ten.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet beiderseits der Ulmer Stral3e als gemischte Bauflache, das
Gebiet nordlich der Ulmer Stral3e bis zum Donaubrunnenweg als Wohnbauflache dargestelit.
ErschlieBung

- Strafen

Das HauptstraRennetz ist vorhanden und soll lediglich umgebaut werden.

Die vorhandenen und geplanten NebenstraRen werden als verkehrsberuhigte Strallen ausgewie-
sen.

Zur Umgestaltung des Pfarrhofplatzes sind noch langere Voruntersuchungen in verkehrlicher und
stadtebaulicher Hinsicht erforderlich. Um die Fortfihrung des Verfahrens zum Bebauungsplan nicht
zu verzdogern wurde er deshalb aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

- Rad- und FuRwege

Die Gehwege beiderseits der Ulmer Stral3e bleiben erhalten. Der Gehweg sudlich der Ulmer Stral3e
wird als kombinierter Rad- und Ful3weg mit einer Breite von 2,50 m angelegt.

Die vorhandenen und geplanten Straf3en werden im Sinne einer Verkehrsberuhigung ohne seitliche
Gehwege angelegt.

Ein neuer FuBweg ist entlang der Butzengiinz vom St. Simpert Heim im Osten bis zur ehemaligen
Sagerei Harder im Westen mit Anschluss an die Ulmer Stral3e geplant.

Stadtebauliches Konzept

Verfasser: Stadtbauamt Gilinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
Fassung: 16.06.2000 Seite 1von 5




Stadt Giinzburg M ﬁ A

Bebauungsplan Nr. 73 ,UImer Stral3e* Begriindung

Eine im Juni 1997 vom Stadtbauamt, Sachgebiet Stadtplanung erstellte Rahmenplanung ist
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes. Folgende Ziele finden sich in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes wieder:

- Erhaltung der baulichen Struktur:

Um einerseits die Wohnnutzung zu erhalten und zu starken, andererseits die weitere Ansiedlung
von Laden, Gastbetrieben, sonstigen Gewerbebetrieben, oder Geschafts- und Buroraume zu for-
dern, ist entlang der Ulmer Straf3e ein besonderes Wohngebiet, in dem in den Obergeschossen
nur Wohnungen zuldssig sind, festgesetzt.

In den tbrigen Gebieten wird entsprechend der vorhandenen Nutzung ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Die vorhandene Baustruktur entlang der Ulmer Stral3e ist gepragt durch giebelstandige Wohn-
und Geschaftsgebaude zur Ulmer Stral3e hin und traufstandige Scheunengebaude im rickwarti-
gen Bereich. Durch diese L-férmige Gebaudeanordnung entsteht zur Ulmer Stral3e ein Hof. Die
nach Bauordnung erforderlichen Grenzabstande sind vielfach nicht eingehalten.

Die Erhaltung der typischen seitlichen Grenzbebauung entlang der Ulmer Straf3e wird erreicht
durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Durch die Festsetzungen der Wandhdohe,
der zwingenden Zahl der Vollgeschosse, sowie gestalterische Festsetzungen Uber die Sockel-
ausbildung und Fassadengestaltung sollen die charakteristischen Gebaudetypen erhalten blei-
ben.

Die in zweiter Reihe stehenden, traufstdndigen Scheunen stehen teilweise wegen der nicht mehr
ausgeulbten landwirtschaftlichen Téatigkeit leer, oder werden fremd genutzt. Hier ist eine Neuord-
nung unter Beibehaltung der Baustruktur erforderlich. Durch die fir diese Baufelder vorgesehene
geschlossene Bauweise sudlich der Ulmer Stral3e wird einerseits der Hofcharakter erhalten, an-
dererseits dem Schallschutz der hinterliegenden Bebauung Rechnung getragen (s. auch Kapitel
»Schallschutz®). Nordlich der Ulmer Stral3e werden aus denkmalschutzrechtlichen Griinden nur
einzelne Baufelder im Bereich der bestehenden Scheunen ausgewiesen. Nach Angaben des
Landesdenkmalamtes sind durch Untersuchungen und Rettungsgrabungen ausreichende Kennt-
nisse dartiber vorhanden, dass sich in diesem Gebiet ,umfangreiche Baureste einschliel3lich der
beweglichen kulturellen Hinterlassenschaften der R6merzeit* befinden.

Entlang der Brunnengasse und der AuRReren Brunnengasse wird entsprechend dem baulichen
Bestand ein allgemeines Wohngebiet mit einer zwingend zweigeschossigen Bauweise festge-
setzt. Um den Wohncharakter des Gebietes zu erhalten sind die Ausnahmen des 8§ 4 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung nicht zulassig.

Das Gebiet hinter der Pfarrkirche St. Martin, am Donaubrunnenweg ist durch eine kleinteilige Be-
bauung und durch einen griinen Stral3enraum gepragt. Dieser Eindruck soll erhalten bleiben, in-
dem nur eine eingeschossige Bauweise zulassig ist und die Grunflachen festgesetzt sind.

In allen Gebieten wird durch die steilen Dachneigungen und die Méglichkeit ein Vollgeschoss im
Dachraum zu errichten der Ausbau der Dachgeschosse gefordert.

- Festsetzung der Dachfarbe

Verfasser: Stadtbauamt Gilinzburg, Sachgebiet Stadtplanung
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Stadt Giinzburg M ﬁ A

Bebauungsplan Nr. 73 ,UImer Stral3e* Begriindung

Das Gebiet der Ulmer Stral3e ist Kern der geschichtlichen Entwicklung Giinzburgs. Es grenzt un-
mittelbar an die untere Altstadt, das Sanierungsgebiet Il an. Die obere Altstadt (Sanierungsge-
biete | und 1) mit ihren herausragenden Denkmalern Schloss und Frauenkirche liegt im Blickfeld
der Ulmer StralRe. Unter diesen geschichtlichen und denkmalpflegerischen Griinden ist die
Dachfarbe in den festgesetzten Tonen erforderlich.

Gestaltung der 6ffentlichen Raume

Fur die Ulmer Stral3e ist eine gestalterische Aufwertung geplant. Diese soll dadurch erreicht wer-
den, dass die Fahrbahnbreite auf 6,50 m reduziert wird und beiderseits der Fahrbahn im Wechsel
Parkbuchten mit Baumstandorten angelegt werden. Diese Parkbuchten tragen dazu bei, dass
Dienstleistungsbetriebe mit Kundenverkehr besser angenommen werden kénnen.

Im Donaubrunnenweg werden die vorhandenen Béschungen, die der Stral3e einen besonderen
Charakter geben als Verkehrsgrinflachen festgesetzt.

Die Aufteilung der StraRenflachen ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da dies detaillierte Un-
tersuchungen erfordert. In die textlichen Festsetzungen ist unter Hinweise eine empfohlene Stra-
Renaufteilung der Ulmer Stral3e aufgenommen worden.

Neubebauung

Im Planungsgebiet sind zwei gro3ere unbebaute Flachen vorhanden. Auf der Flache sidlich der
Ulmer Stral3e soll der vorhandene Wohncharakter des Gebietes durch die geplante Ausweisung
neuer Bauflachen verstarkt werden (Teile der Finr. 898 und 904). Die Flache nérdlich der Ulmer
Stral3e bleibt aus denkmalschutzrechtlichen Griinden unbebaut (Teile der Finr. 928, 932 und
951).

Eine Verdichtung wegen der innenstadtnahen Lage ist in Form von Doppel- oder Reihenhausern
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung, Hochwasserschutz

Das Ver- und Entsorgungsnetz ist ausreichend vorhanden. Die geplanten Neubauflachen kénnen
an das vorhandene Netz angeschlossen werden.

Laut Angaben des Wasserwirtschaftsamtes muss bei einem 100-jahrigen Hochwasser der Donau
und der Ginz mit lokalen Ausuferungen gerechnet werden. Im Bereich des Bebauungsplanes wird
sich bei den dazugehdrenden Abfliissen eine Hochwasserkote von mind. 444,10 m 4. NN einstel-
len. Die Oberkante der Stral3en (Schachtdeckel) liegen in allen Bereichen Gber der vom Wasser-
wirtschaftsamt geforderten Hohe der ErdgeschossfuRbdden von 444,60 m 0. NN. Die meisten vor-
handenen Gebaude an der Ulmer Straf3e und auch in den Nebenstral3en sind aus Hochwasser-
grinden mit einem Sockel und héher gelegten Erdgeschossfu3bdden ausgebildet worden. Da
heute keine Hochwassergefahrdung mehr besteht, ist die im Bebauungsplan festgesetzte Socke-
lausbildung nur eine gestalterische Vorgabe. Die ErdgeschossfuRbdden kénnen, sofern die Héhe
von 444,60 m U. NN eingehalten ist, auf Stra3enniveau liegen.
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Grinordnung

Entlang der Ulmer StralRe sollen in dichter Reihenfolge, soweit Einfahrten, Leitungen usw. dies zu-
lassen, Baume gepflanzt werden. Durch den starken Verkehr in dieser Stral3e wird dadurch, neben
der gestalterischen Aufwertung, auch eine Klimaverbesserung durch gefilterte Luft und Beschat-
tung erreicht.

Es ist beabsichtigt durch enge Baufelder die hinteren Bereiche der Grundstiicke von einer Bebau-
ung freizuhalten. Eine aul3erhalb der geplanten Bauflachen vorhandene Bebauung sollte nach und
nach aufgegeben werden.

Dies gilt vor allem fur den Bereich zwischen Brunnengasse und AuRerer Brunnengasse. Hier sind
die Baufelder in einer Tiefe von 11 m bis 14 m ausgewiesen. Dadurch sollen die teilweise bebauten
Innenbereiche der Grundstiicke zu Gartenflachen werden.

Immissionen
- Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastung der Ulmer Stral3e betragt zur Zeit 20 000 bis 25 000 Fahrzeuge/Tag. Um
eine Wohn- und Lebensqualitét zu erhalten, bzw. wieder herzustellen, ist eine Reduzierung des
Verkehrs auf ca. 10 000 Fahrzeuge/Tag und einem Schwerlastverkehranteil unter 10% erforder-
lich. Die Uberdrtlichen Verkehrszusammenhange mussen berlcksichtigt werden. Besondere
Auswirkungen auf die Verkehrsmengen und -richtungen werden die Umgestaltung der Auto-
bahnauffahrt Leipheim, der sechsstreifige Ausbau der A 8 und mdglicherweise auch die geplante
VerbindungsstralRe von der Weil3enhorner Straf3e zur Ulmer Stral3e durch das Baugebiet ,Unterm
Schopfelerberg” haben. Diese MalRnahmen missen zundchst abgewartet werden. Sollten sie
nicht die erhoffte Reduzierung bringen, miissen weitergehende MalRhahmen untersucht werden.
Eine Abstufung der B 10 und damit mdgliche Umgestaltungsmal3nahmen der Ulmer Strafl3e kdn-
nen erst nach Abschluss des Ausbaus der A 8 erfolgen.

Das Larmschutzkonzept des Bebauungsplanes, das vom jetzigen Zustand ausgeht, sieht Folgen-
des vor:

Fur die vorhandene Bebauung entlang der Ulmer Straf3e (1. Reihe) ist ein besonderes Wohnge-
biet festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sind Aussagen fur den aktiven Schallschutz,
bzw. wenn nicht méglich fir den passiven Schallschutz enthalten.

Fur die geplante Bebauung sudlich der Ulmer Stral3e (2. Reihe) ist ebenfalls ein besonderes
Wohngebiet festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sind Aussagen fiir den aktiven Schall-
schutz, bzw. wenn nicht méglich fur den passiven Schallschutz enthalten. Eine geschlosse-

ne Bauweise ist als Schallschutz fir die dahinterliegende geplante Bebauung erforderlich.

Fur die geplante Bebauung stdlich der Ulmer Stral3e ist ein Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.
Dies ist dadurch mdglich, dass durch die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung entlang der
Ulmer Stral3e (2. Reihe) aktive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen sind. Neubauten dirfen erst
errichtet werden, wenn die geschlossene Bauweise realisiert worden ist, bzw. bei Baullicken
Larmschutzwénde erstellt sind.
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- Geruchseinwirkungen durch die Landwirtschaft

In den Gebauden der Ulmer StralR3e Nr. 34 befindet sich zur Zeit nur noch Gefliigelhaltung. Die
Intensivtierhaltung ist bereits aufgegeben worden und darf, entsprechend den Zielen des Bebau-
ungsplanes, nicht mehr betrieben werden. Durch die derzeit betriebene Hihnerhaltung auf dem
Grundstuck FInr. 928 kann es zeitweilig zu Larm- und Geruchseinwirkungen kommen.

Im Ubrigen Gebiet sind landwirtschaftliche Nutzungen nur noch als Nebenerwerbsbetriebe vor-
handen

Die Ziele des Bebauungsplanes sehen fir dieses innenstadtnahe und verkehrsreiche Gebiet eine
gemischte Nutzung aus Wohnen, nicht storendem Gewerbe, Geschéaften, Biros usw., entspre-
chend dem Katalog der 88 4 und 4a vor. Diese Nutzungen sollen, soweit vorhanden, gestarkt und
ausgebaut werden.
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Bebauungsplan Nr. 73 ,,UImer StraBe“ Stadt Giinzburg

1. Anderung Begriindung

Vorgaben fiir die Anderung

Die bisher festgesetzte verdichtete Bebauung (Reihen- oder Doppelhduser)mit entsprechender
VerkehrserschlieRung in Geltungsbereich der Anderung ldsst sich aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse nicht realisieren.

Eine Bebauung mit geringem Verkehrsaufkommen ist fir das Grundstiick FI.Nr. 9o4 durch die
vorhandene direkte Anbindung an die Ulmer Stral3e gegeben.

Eine Bebauung mit geringem Verkehrsaufkommen fiir den riickwartigen Teil des Grundstiicks
FI.Nr. 898 ist eingeschrankt liber das eigene Grundstiick (Abbruch von Gebaudeteilen) an die
Ulmer Stral3e moglich.

Es ist deshalb kein Planungserfordernis gegeben.

Stadtebauliche Begriindung

Es kann das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch angewendet werden, weil der
planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Die Plananderung bezieht sich nur auf einen klei-
nen Teilbereich des Gesamtgebietes.

Das Hauptziel des Bebauungsplans, die Starkung des Charakters der baulichen Struktur entlang
der Ulmer StraRe, ist von der geplanten Anderung nicht betroffen.

Durch die Herausnahme der von der Anderung betroffenen Grundstiicke aus dem Geltungsbe-
reich wird dieser Bereich wieder zu einem im Zusammenhang bebauten Gebiet gemaR § 34
Baugesetzbuch (BauGB). Ein Planungsschaden entsteht in diesem Falle nicht.

Umweltpriifung

Die Priifung zur Anwendung des § 13 BauGB fir das Anderungsverfahren bezog sich auch auf
umweltbezogene Belange. Durch diese Bebauungsplananderung ist weder die Durchfiihrung

einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. B BauGB genannten Schutzguter.

Glinzburg, den 09.01.2007

Stadt Guinzburg

Friedenberger
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