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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Allgemeine Situation

Die Geneihde Kotz liegt im Nahbereich der groBen Kreisstadt
Glinzburg, ist selber als zu entwickelndes Kleinzentrum im
Regionalplan ausgewiesen und ist Verwaltungssitz der VG Kotz.

Kotz besitzt zur Zeit ca. 2.800 Einwohner und ist Sitz mehre-
rer Industriebetriebe. Der Ort besitzt eine gesunde Erwerbs-
struktur und dient auch in nicht unerheblichem MaBe dem Woh-
nen von auBerorts Beschdftigten.

Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Kitz existiert ein wirksamer Fldchennutzungs-
plan aus dem Jahre 1975. Gleichzeitig besteht fir einen Teil
des jetzt neu iUberplanenden Baugebietes ein noch dlterer Be-
bauungsplan mit ausschlieBlich gewerblicher Nutzung. Der ge-
nehmigte Fl&chennutzungsplan empfielt jedoch eine Aufhebung
des alten Baurechts fir die dort dargestellten gewerblichen
Flachen und sieht statt dessen Fldchen fir die Landwirtschaft
mit besonderen 6kologischen Funktionen vor, sowie eine Klein-
gartenanlage. Die bestehende Wohnbebauung der Kobersiedlung
sowie die bestehende Fabrikanlage der Firma Kobér sind im
Fldachennutzungsplan als Bestand aufgenommen.

Eine Aufhebung des Baurechts entsprechend den Empfehlungen
des Fldchennutzungsplanes ist bis heute nicht erfolgt.

Birgerbeteiligung

Eine Birgerbeteiligung hat am 17. Februar 1982 in Kétz statt-
gefunden.




Aufstel lungsbegriindung

Das bestehende Baurecht kann nicht ersatzlos gestrichen
werden, da ein dringender Bedarf an gewerblichen Fldchen
vorhanden ist.

Die bestehende bauliche Entwicklung der Firma Kober bietet
keinen stddtebaulich befriedigenden AbschluB zur freien
Landschaft.

Gleichzeitig ist ein weiterer Wohnbedarf in K&tz aufgrund
der groBen Nachfrage nach Bauplatzen vorhanden.

Es ist beabsichtigt, das vorhandene Gewerbegebiet sinnvoll
abzurunden. Die ErschlieBung des Gewerbegebietes kann von
der bauseits bestehenden StraBe "Zum Hungerberg" aus er-
schlossen werden.

Die im QOsten geplante Wohnbebauung stellt eine sinnvolle
Erweiterung und Abrundung des bestehenden Wohngebietes im
Sidosten der Gemeinde Kotz dar. Die ErschliefBung erfolgt

vom Tannenweg aus; Die vorhandene Geldndekuppe im Osten bil-
det die natirliche Grenze des Baugebietes.

Die vorhandenen gewerblichen Anlagen der Firma Kober sowie
die bereits bestehende Wohnbebauung "Kobersiedlung" wurden
als Bestandsaufnahme in das Gesamtbebauungsplankonzept in-
tegriert.

In Anbetrach% der Empfindlichkeit des Talraumes der Kotz
erschien der Gemeinde die Aufstellung eines Griinordnungspla-
nes zur grinplanerischen Eingliederung der GesamtbaumaBnah-
men als unerldBlich. .

Gestalterische Begriindung

Da der wirksame Fldchennutzungsplan die ortsgestalterisch
wichtige Lage des Baugebietes dokumentiert, war es Gemeinde-
rat und Planern bewuBt, daB sowohl die gewerbliche Bebauung
als auch die Wohnbebauung in behutsamer, der Landschaft
angepaBter Bauweise erfolgen muB.




Daher wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Stark gegliederte und in der Hohe beschrdnkte Baukdrper bil-
den den Abschluf des Gewerbegebietes nach Westen, um somit
einen befriedigenden stddtebaulichen AbschluB zu erhalten.

Un eine al]zu'groBe gewerbliche Ansiedlung zu unterbinden,
wurde auf die Mgglichkeit der Verlegung der Kotz verzichtet.

Im bestehenden Wohngebiet "Kobersiedlung" werden einige Bau-
licken entsprechend der umget-enden Bebauung geschlossen.

Die neu geplante Wohnbebauung im Sidosten wird ohne Eingriff
in den Hang mit relativ flachen Hausern bebaut.

Die Hangkuppe wird nicht bebaut, sondern mit einer Ortsrand-
begriinung gestalterisch aufgewertet. Aufgrund der Topographie
sind nur eingeschossige Hduser mit talseitig zusdtzlich anzu-
rechnenden UntergeschoBen geplant. Die Sockelhohe wurde zur
besseren topographischen Einbindung mit maximal 50 cm fest-
gesetzt. Der Kniestock darf aus gestalterischen Grinden eben-
falls nur 0,50 m betragen.

Zur Vermeidung einer gestalterischen Eintdnigkeit Qerden im
8stlich und westlich der PlanstraBe A sowohl Sattel- als auch
Walmddcher erlaubt. Bei Anwendung der max. zuldssigen Dachnei-
gung werden auch Dachgauben erlaubt. (> 35° )

Zur Entlastung der gravierenden Parkplatznot im Bereich der
bestehenden Wohnbltcke am Tannenweg und “Zum Hungerberg' wur-
de ein Gemeinschaftsparkplatz an der Einmindung zum Tannenweg
mit ca. 20 PKW-Pldtzen eingeplant.
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Angaben zum Baugebiet

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung
Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch eine be-
reits ausgebaute Ortsstrafe, welche in die Kreis-

straBe GZ 4 einmundet und so den Anschluf’ an das

weiterfiihrende StraBennet; bildet.

Wasserversorgung

Die waﬁserversorgung wird durch den Wasserzweck-
verband "Rauher-Berggruppe" sichergestellt. Die
Leitungen sind zum Teil bereits verlegt. Gebiihren
werden nach der Satzung:rerhoben. Auch die L&sch-
wasserversorgung ist durch die bestehenden Anla-
gen gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasser-
zweckverband "Unteres Glnztal". Die Leitungen sind
in den bestehenden StraBen bereits verlegt, eine
Erweiterung zur PlanstraBe A ist technisch ohne
weiteres méglich. Geblhren werden nach der Satzung
erhoben.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die LEW Augsburg.

Bodenverhdltnisse

Das natidrliche Geldnde im Bereich des geplanten Ge-
werbegebietes liegt ca. einen Meter unter StraBen-
niveau. Mit Grundwasser ist im Bereich der Kotz zu
rechnen. Die geplante neue Wohnbebauung liegt in
einem leicht abfallenden Westhang. Als Baugrund ist
nach der Humusschicht tragfdhiger sandiger Kies zu
erwarten.
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Besitzverhdltnisse

Die Grundstucke befinden sich in Privatbesitz.

Die Gem ®inde Kotz strebt an, die Grundsticke aufzukaufen oder
eine Baulandumlegung durchzufihren.

Einwirkungen auf das Baugebiet

Auf das bestehende Wohngebiet wirkten bisher in Folge des be-
nachbarten Gewerbegebietes keine Immissionen, welche Schutzvor-
kehrungen notwendig gemacht hdtten. Es wird jedoch darauf hinge-
wiesen, daB zeitweise Geruchsbeiéstigung, die aus der Bewirt-
schaftung der umliegenden Felder entstehen, nicht ausgeschlossen )
werden konnen. Um den Belangen der angrenzenden Bewohner des be-
stehenden und neu entstehenden WOhngébietes Rechnung zu tragen,
ist im Slden des geplanten Gewerbegebietes eine Immissionsschutz-. .
sidlich des Gewerbegebietes als Ubergang z. allgem. Wohngebiet ein
Mischgebiet festgesetzt. Beim Neubau von gewerbl. Betriebsgebduden
sind die jeweils giiltigen Vorschriften TA-lLuft zu beachten.

Fir die Erweiterungsfldche GEb beschranktes Gewerbegebiet n. §1
Abs. 4 BauNVO wird ein Richtpegel von €0/45 dB (A) festgelegt.

)

Nutzung des Baugebietes

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wurde als Gewerbe- u. Mischgebiet'u. als alldgem. Wohngebiét
in den jeweiligen Bereichen festgesetzt. Die nach der BNVQ zugelas-
senen Ausnahmen wurden im Gewerbegebiet zugelassen. Die nach der.
BNVO zugelassenen Ausnahmen fir das allgemeine Wohngebiet whrden
nicht zugelassen, um den Gebietscharakter nicht zu stéren.ﬂBie

in § 18 BNV0O angegebenen Hichstwerte wurden sowohl im neu géplan-
ten Gewerbegebiet als auch im allgémeinen Wohngebiet nicht voll
ausgeschopft. Dies geschah deshalB, um in den Randlagenbereich des
Ortsrandes eine méglichst lockere, dﬁrchgrUnte Bebauung sicherzu-
stellen. Bei der bestehenden Bebauung wurden allerdings die zulds-
sigen Héchstwerte zugrundegelegt.
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Planungsstatistik

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt die Grundstiicke Flur-Nr. 35/21,
302/2, 305/3, 643, 154/8, 35/18, 641, 641/1, 638, 639,
640, 640/1 bis 640/24, 660, 650, 659, 750, 749, 656, 658,
677/14, 677/12, 677/13, 681, 683, 680/1, 680/3, 680/4,
680/2, 680, 677, 677/1, 677/2, 677/3, 677/4, 677/5, 677/6,
682, 675, 672/5, 672/4, 673/3, 672/1, 672, 672/2, 673,
673/7, 673/6, 673/5, 673/4, 673/3, 673/2, 675/1, 677/7,
677/8, 677/9, 677/10, 677/11.

GebietsgroBe
Die GroBe des Baugebietes betrdgt ca. 9,94 ha.

Geladndeausnutzung
Gewerbegebiet Bestand ca. 1,59 ha = 16,00 %
neu geplant ca. 0,91 ha = 9,16 %

Allgemeines Wohngebiet
und Mischgebiet

Bestand ca. 3,02 ha = 30,38 %
Allgemeines Wohngebiet
neu geplant ca. 1,18 ha = 11,87 %

Private Griinfldchen

a) Landwirtschaftl. Fldchen ca. 0,90 ha = 9,05 %
b) Fischteiche ca. 0,60 ha = 6,04 %
O0ffentliche Griinfldchen ca. 0,18 ha = 1,81 %
Verkehrsfldchen
'a)'StraBenfléchen ca. 1,34 ha = 13,48 %
b) Offentliche Parkierung ca. 0,04 ha = 0,40 %

¢) Private Parkierung ca. 0,18 ha = 1,81 %

9,94 ha = 100,00 %
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Kosten

ErschlieBungskosten
Voraussichtlich werden die ErschlieBungskost

StraBen + Wege einschl. Gemeindeerwerb
' 13.500 m? X 60,--

StraBenentwdsserung 1.600 Ifm x  90,--

StraBenbeleuchtung 40 Lampen x 3000, --

L 4

Rekultivierung + Immissionsschutzpflanzung
(teilweise)

en betragen:

810.000,-- DM

' 144.000,-- DM
120.000,-- DM
56.000,-- DM

1.130.000,-- DM

90 % der ErschlieBungskosten werden gemdR der gemeindlichen
Satzung auf die Anlieger umgelegt, 10 % trdagt die Gemeinde

Kétz. Die ErschlieBungsmaBnahme ist bis auf
bereits durchgefiihrt.

Folgekosten

" sind nicht zu erwarten.

die Planstralle A
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‘gestdrten Ortsrandes.

Begrundung zum Grunordnungsplan

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan "Kober51edlung Kotz
der Architekten Linder + Lattner, Glinzburg. ' '

Begriindung

- Die exponlerte Lage des Bebauungsgeb1etes am Ortsrand in Ver-

bindung mit der geplanten’ Fabrlkerwelterung der Fa. Kober nach
Westen in den empflndllchen Talraum der Kotz begrunden die
Dringlichkeit der grunplanerlschen E1ngllederung der Gesamt-
baumaBnahme in die umgebende frele Landschaft und die Wieder-
herstellung des z.Zt. durch die Industrlebauten und Wohnbldcke
:

Im Flachennutzungsplan Kotz und Ebersbach 1st d1eser Bereich
als "Flache mit besonderen okologlschen und gestalterlschen
Funktionen" ausgewiesen. M1t der Ausarbe1tung der fachllchen
Aussagen zum Grunordnungsplan wurde’ der Landschaftsarchltekt
Jorn D. Klein-Berning, Augsburg von den Arch1tekten Linder +
Lattner hinzugezogen. '

e e

Lage .
Das Planungsgebiet 11egt am sudwestllchen Ortsrand von Kotz
und gliedert sich in d1e zwei Landschaftselemente '

- Talraum der Kotz, der in West- Ost R1chtung verlauft und -
- die slddstlich anstelgende steilere Hangkante,rd}e als

Obstwiese genutzt wird.: ;

Die sanft zur Kotz abfallenden Hange des Kotztales mit Wiesen
und Rasenversuchsfeldern begrenzen das Geblet im Norden die
Kobersiedlung im Sudwesten Im Nordosten r1ege1t das Betriebs-
gebdude der Firma Kober den Talraum ab

Gestaltungskr1ter1en

Durch d1e geplante Auswe1tung der Fa._Kober in den Talraum der

Kétz buBt der sudwestllche Ortsrandwokologlsch wertvolle Frei-
fldchen ein. !
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Trotz dieser Eingriffe soll die im Grinordnungsplan vorge-
schlagene Art und Form der landschaftlichen ErschliefBung
und Bepflanzung das vorgesehene Bebauungsplangebiet im ein-
zelnen aufwerten durch:

- Immissionsschutzpflanzungen zum Neubaugebiet entlang "Zum
Hungerberg" und um das ausgewiesene Gewerbegebiet der Fa.
Kober herum.

t

- Betonung der vorhandenen Hangkanten durch Ergdnzung der vor-
handenen Obstbdume im Sidosten und Verzicht auf Bebauung der
Higelkuppe sowie Pflanzung von Strauchgruppen entlang der
Nordgrenze.

- Durchgriinung der Kobersiedlung und des Neubaugebietes mit
Alleebdumen, Baum- und Strauchgruppen.

Schutz von vorhandenen Gehdlzen, Griinfldchen und Landschafts-

elementen

Das Gebiet weist auRer den alten Obstbdumen an der siddstlichen
Hangkante, einer Pappel im Bereich der ehemaligen Schuttdeponie
im Westen und einigen neu gepflanzten B3umchen entlang der Kotz
keinen Geh6lzbewuchs auf.

Deshalb wird groBer Wert auf die vorgesehene Begriinungsmafnah-
men gelegt, um das bisher gehdlzarme Geldnde aufzuwerten und
einen grinen Ortsrand wiederherzustellen.

Die Rasenversuchsfelder und Wiesen im Talraum der K&tz sollten
so weit wie mdglich erhalten werden, um eine Abriegelung des
Talraumes zu vermeiden und somit die Frischluftzufuhr in West-
Ost-Richtung zu erméglichen.

Die vorhandenen Hangkanten diirften nicht eingeebnet und besei-
tigt werden, sondern sollen durch grinordnerische MaBnahmen be-
tont werden.




Pflanzschema A M = 1:100 (Raster 1x1 m)

Standort feuchter Talgrund/Gewdsserrand
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Bdume:
A Acer pseudo-platénus Bergahorn
F Fraxinus excelsior Esche
Q ‘Quercus pedunculata Stieleiche
| U Ulmus carpinifolia - Feldulme
Al Alnus incana Grauerle
c Carpinus betulus Hainbuche
Striucher/Hecken: '
Co Cornus alba " Roter Hartriegel
Eu Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ca Corylus avellana Hasel
vi Viburnum opulus Schneeball -
Rh Rhamnus frangula Faulbaum
Sp

Salix purpurea Purpurweide
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© Standort trockene Hange/Walle/Hangkanten
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Fs Fagus sylvatica Rotbuche
Q Quercus pedunculata Stieleiche
Ps Pinus sylvestris. Kiefer
Tc Tilia cordata Winterlinde
Pa Prunus avium Vogelkirsche
Ac Acer campestre Feldahorn
Strducher/Hecken:
Co Cornus alba _ Roter Hartriegel
Lo Lonivera xylosteum Heckenkirsche
Li Ligustrum vulgare Liguster
". Rc Rosa canina Hundsrose
' Pr Prunus spinosa Schlehe




