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Erforderlichkeit der Aufstellung und Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan

Die 1900-jährige Geschichte Günzburgs hat ihre Ursprünge im Bereich der Ulmer Straße.
Spuren aus römischer Zeit sind zum Teil noch sichtbar erhalten, zahlreiche römische Funde wur-
den bereits geborgen.  Die Entwicklung als Handelsstadt, deren Verlauf grob der Ulmer Straße und
der Schlachthausstraße entspricht war der günstigen Lage im römischen Straßennetz zu verdan-
ken.
Um 1800 war der Teil des Straßenzuges westlich der Günz mehrheitlich von Webern, die wohl
schon im Nebenerwerb Landwirtschaft betrieben, besiedelt. Anfang des 19. Jahrhunderts trat die
ackerbürgerlich-landwirtschaftliche Nutzung der Anwesen in den Vordergrund und bestimmt bis
heute die bauliche Struktur. Die Ulmer Straße gehört somit zum ältesten Siedlungsgebiet der Stadt.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, den Charakter dieser baulichen Struktur zu er-
halten. Das Alter der Bewohner, der hohe Ausländeranteil, das Alter und der Zustand der Gebäude
und die sehr hohe Verkehrsbelastung lassen eine bauliche Veränderung in naher Zukunft vermu-
ten.

Im Flächennutzungsplan ist das Gebiet beiderseits der Ulmer Straße als gemischte Baufläche, das
Gebiet nördlich der Ulmer Straße bis zum Donaubrunnenweg als Wohnbaufläche dargestellt.

Erschließung

- Straßen

Das Hauptstraßennetz ist vorhanden und soll lediglich umgebaut werden.

Die vorhandenen und geplanten Nebenstraßen werden als verkehrsberuhigte Straßen ausgewie-
sen.

Zur Umgestaltung des Pfarrhofplatzes sind noch längere Voruntersuchungen in verkehrlicher und
städtebaulicher Hinsicht erforderlich. Um die Fortführung des Verfahrens zum Bebauungsplan nicht
zu verzögern wurde er deshalb aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

- Rad- und Fußwege

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

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

Ein neuer Fußweg ist entlang der Butzengünz vom St. Simpert Heim im Osten bis zur ehemaligen
Sägerei Harder im Westen mit Anschluss an die Ulmer Straße geplant.

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

- Erhaltung der baulichen Struktur:

  Um einerseits die Wohnnutzung zu erhalten und zu stärken, andererseits die weitere Ansiedlung
von Läden, Gastbetrieben, sonstigen Gewerbebetrieben, oder Geschäfts- und Büroräume zu för-
dern, ist entlang der Ulmer Straße ein besonderes Wohngebiet, in dem in den Obergeschossen
nur Wohnungen zulässig sind, festgesetzt.
In den übrigen Gebieten wird entsprechend der vorhandenen Nutzung ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Die vorhandene Baustruktur entlang der Ulmer Straße ist geprägt durch giebelständige Wohn-
und Geschäftsgebäude zur Ulmer Straße hin und traufständige Scheunengebäude im rückwärti-
gen Bereich. Durch diese L-förmige Gebäudeanordnung entsteht zur Ulmer Straße ein Hof. Die
nach Bauordnung erforderlichen Grenzabstände sind vielfach nicht eingehalten.

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

Die in zweiter Reihe stehenden, traufständigen Scheunen stehen teilweise wegen der nicht mehr
ausgeübten landwirtschaftlichen Tätigkeit leer, oder werden fremd genutzt. Hier ist eine Neuord-
nung unter Beibehaltung der Baustruktur erforderlich. Durch die für diese Baufelder vorgesehene
geschlossene Bauweise südlich der Ulmer Straße wird einerseits der Hofcharakter erhalten, an-
dererseits dem Schallschutz der hinterliegenden Bebauung Rechnung getragen (s. auch Kapitel
„Schallschutz“). Nördlich der Ulmer Straße werden aus denkmalschutzrechtlichen Gründen nur
einzelne Baufelder im Bereich der bestehenden Scheunen ausgewiesen. Nach Angaben des
Landesdenkmalamtes sind durch Untersuchungen und Rettungsgrabungen ausreichende Kennt-
nisse darüber vorhanden, dass sich in diesem Gebiet „umfangreiche Baureste einschließlich der
beweglichen kulturellen Hinterlassenschaften der Römerzeit“ befinden.

Entlang der Brunnengasse und der Äußeren 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 § 4 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung nicht zulässig.

Das Gebiet hinter der Pfarrkirche St. Martin, am Donaubrunnenweg ist durch eine kleinteilige Be-
bauung und durch einen grünen Straßenraum geprägt. Dieser Eindruck soll erhalten bleiben, in-
dem nur eine eingeschossige Bauweise zulässig ist und die Grünflächen festgesetzt sind.

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

- Festsetzung der Dachfarbe
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Das Gebiet der Ulmer Straße ist Kern der geschichtlichen Entwicklung Günzburgs. Es grenzt un-
mittelbar an die untere Altstadt, das Sanierungsgebiet III an. Die obere Altstadt (Sanierungsge-
biete I und II) mit ihren herausragenden Denkmälern Schloss und Frauenkirche liegt im Blickfeld
der Ulmer Straße. Unter diesen geschichtlichen und denkmalpflegerischen Gründen ist die
Dachfarbe in den festgesetzten Tönen erforderlich.

- Gestaltung der öffentlichen Räume

Für die Ulmer Straße 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 können.

Im Donaubrunnenweg werden die vorhandenen Böschungen, die der Straße einen besonderen
Charakter geben als Verkehrsgrünflächen festgesetzt.

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

- Neubebauung

Im Planungsgebiet sind zwei größere unbebaute Flächen vorhanden. Auf der Fläche südlich der
Ulmer Straße soll der vorhandene Wohncharakter des Gebietes durch die geplante Ausweisung
neuer Bauflächen verstärkt werden (Teile der Flnr. 898 und 904). Die Fläche nördlich der Ulmer
Straße bleibt aus denkmalschutzrechtlichen Gründen unbebaut (Teile der Flnr. 928, 932 und
951).

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

Ver- und Entsorgung, Hochwasserschutz

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

Laut Angaben des Wasserwirtschaftsamtes muss bei einem 100-jährigen Hochwasser der Donau
und der Günz mit lokalen Ausuferungen gerechnet werden. Im Bereich des Bebauungsplanes wird
sich bei den dazugehörenden Abflüssen eine Hochwasserkote von mind. 444,10 m ü. NN einstel-
len. Die Oberkante der Straßen (Schachtdeckel) liegen in allen Bereichen über der vom Wasser-
wirtschaftsamt geforderten Höhe der Erdgeschossfußböden von 444,60 m ü. NN. Die meisten vor-
handenen Gebäude an der Ulmer Straße und auch in den Nebenstraßen sind aus Hochwasser-
gründen mit einem Sockel und höher gelegten Erdgeschossfußböden ausgebildet worden. Da
heute keine Hochwassergefährdung mehr besteht, ist die im Bebauungsplan festgesetzte Socke-
lausbildung nur eine gestalterische Vorgabe. Die Erdgeschossfußböden können, sofern die Höhe
von 444,60 m ü. NN eingehalten ist, auf Straßenniveau liegen.
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Grünordnung

Entlang der Ulmer Straße sollen in dichter Reihenfolge, soweit Einfahrten, Leitungen usw. dies zu-
lassen, Bäume gepflanzt werden. Durch den starken Verkehr in dieser Straße 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 Grundstücke von einer Bebau-
ung freizuhalten. Eine außerhalb der geplanten Bauflächen vorhandene Bebauung sollte nach und
nach aufgegeben werden.

Dies gilt vor allem für den Bereich zwischen Brunnengasse und Äußerer Brunnengasse. Hier sind
die Baufelder in einer Tiefe von 11 m bis 14 m ausgewiesen. Dadurch sollen die teilweise bebauten
Innenbereiche der Grundstücke zu Gartenflächen werden.

Immissionen

- Verkehrslärm

Die Verkehrsbelastung der Ulmer Straße beträgt zur Zeit 20 000 bis 25 000 Fahrzeuge/Tag. Um
eine Wohn- und Lebensqualität zu erhalten, bzw. wieder herzustellen, ist eine Reduzierung des
Verkehrs auf ca. 10 000 Fahrzeuge/Tag und einem Schwerlastverkehranteil unter 10% erforder-
lich. Die überörtlichen Verkehrszusammenhänge müssen berücksichtigt werden. Besondere
Auswirkungen auf die Verkehrsmengen und -richtungen werden die Umgestaltung der Auto-
bahnauffahrt Leipheim, der sechsstreifige Ausbau der A 8 und möglicherweise auch die geplante
Verbindungsstraße von der Weißenhorner Straße zur Ulmer Straße durch das Baugebiet „Unterm
Schopfelerberg“ haben. Diese Maßnahmen müssen zunächst abgewartet werden. Sollten sie
nicht die erhoffte Reduzierung bringen, müssen weitergehende Maßnahmen untersucht werden.
Eine Abstufung der B 10 und damit mögliche Umgestaltungsmaßnahmen der Ulmer Straße kön-
nen erst nach Abschluss des Ausbaus der A 8 erfolgen.

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

Für die vorhandene Bebauung entlang der Ulmer Straße (1. Reihe) ist ein besonderes Wohnge-
biet festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sind Aussagen für den aktiven Schallschutz,
bzw. wenn nicht möglich für den passiven Schallschutz enthalten.

Für die geplante Bebauung südlich der Ulmer Straße (2. Reihe) ist ebenfalls ein besonderes
Wohngebiet festgesetzt. In den  textlichen Festsetzungen sind Aussagen für den aktiven Schall-
schutz, bzw. wenn nicht möglich für den passiven Schallschutz enthalten. Eine geschlosse-
ne Bauweise ist als Schallschutz für die dahinterliegende geplante Bebauung erforderlich.

Für die geplante Bebauung südlich der Ulmer Straße ist ein Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.
Dies ist dadurch möglich, dass durch die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung entlang der
Ulmer Straße (2. Reihe) aktive Schallschutzmaßnahmen vorgesehen sind. Neubauten dürfen erst
errichtet werden, wenn die geschlossene Bauweise realisiert worden ist, bzw. bei Baulücken
Lärmschutzwände erstellt sind.
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- Geruchseinwirkungen durch die Landwirtschaft

In den Gebäuden der Ulmer Straße Nr. 34 befindet sich zur Zeit nur noch Geflügelhaltung. Die
Intensivtierhaltung ist bereits aufgegeben worden und darf, entsprechend den Zielen des Bebau-
ungsplanes, nicht mehr betrieben werden. Durch die derzeit betriebene Hühnerhaltung auf dem
Grundstück Flnr. 928 kann es zeitweilig zu Lärm- und Geruchseinwirkungen kommen.

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

Die Ziele des Bebauungsplanes sehen für dieses innenstadtnahe und verkehrsreiche Gebiet eine
gemischte Nutzung aus Wohnen, nicht störendem Gewerbe, Geschäften, Büros usw., entspre-
chend dem Katalog der §§ 4 und 4a vor. Diese Nutzungen sollen, soweit vorhanden, gestärkt und
ausgebaut werden.
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