Bebauungsplan "1. Anderung Johannispark™ Donauwoérth OT Nordheim

Planzeichnung (Teil A)
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

1. eses oo sous Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2. Art der baulichen Nutzung (§1 Abs. 2 und 3 BauNVO)

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2.2 Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

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

3.1 GRZ0,3 Max. Grundflachenzahl (GRZ)

3.2 GFZ0,4 Max. Geschossflachenzahl (GFZ)

3.9 1+D 2 Vollgeschosse, wobei das oberste Geschoss im Dachraum
liegen muss.

3.4 Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Grund-

flachen von Garagen bei der Ermittlung von GRZ und GFZ
nicht angerechnet werden (§ 21 a Abs. 1 BauNVO).

Die in § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) an-
gegebenen Hdochstwerte fur Grund- und Geschossflachen-
zahlen dirfen auch bei Einrechnung der Garagen nicht
Uberschritten werden. '

4. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

4.1 0 offene Bauweise

4.2 v — Baugrenze

4.3 A Nur Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten zulassig

4.4 Unabhangig von den Festsetzungen Uber die Zulédssigkeit von

Auflenwanden (Baulinie bzw. Baugrenze) gelten weiterhin die
Regelungen der BayBO Art. 6, 7 und 91 Uber Abstandsflachen.

5.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5.1

5.2
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Bauliche Gestaltung
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verkehrsberuhigter Bereich

StralRenbegrenzungslinie

Parkflache

Dachneigung / Satteldach fir Haupt- und Nebengebaude
Kniestdcke sind zugelassen. Die Héhe zwischen Oberkante
Rohdecke und Unterkante Sparren gemessen an der Auf’en-
kante Mauerwerk darf maximal 0,65 m betragen.

Generell gilt Folgendes:

Die Garagen kénnen auch im Wohngebaude integriert werden.

Bei den Parzellen 1-5 ist ein Stauraum von 5,50 m vor der Garage

einzuhalten.

Die Garagen sind paarweise an der Grundstucksgrenze gleich
zu gestalten, Bei der Gestaltung der Garagen hat sich der
nachfolgende Bauherr dem genehmigten Bauplan des Grund-
sticksnachbarn anzupassen.

Zur Dacheindeckung der Wohn- und Garagengebaude dirfen
nur hellrote Dachziegel oder Betondachsteine verwendet wer-
den.

Dachuberstande durfen 0,50 m an der Traufe und 0,30 m am
Ortgang nicht Uberschreiten.

Als Dachaufbauten sind nur einzelne stehende Gauben mit
Giebeldachern zulassig. Die Hohe, gemessen vom Dachaustritt
bis zur Unterkante Gaubeneindeckung, darf 1,50 m nicht Gber-
schreiten. Die Breite darf im AuRenmalfd 1,40 m nicht tber-
schreiten.

Die Gauben mussen einen Abstand von mindestens 1,00 m
voneinander und von der Dachkante haben.

Sie durfen zusammen hdchstens ein Drittel der gesamten First-
lange einnehmen und sind in der gleichen Art wie das Haupt-
dach einzudecken.

6.6 Die Fassaden sind zu verputzen (unverputztes oder einge-
schlammtes Mauerwerk wird nicht zugelassen). Teilbereiche der |
Fassaden dirfen nur mit naturlichem Holz, lasiert oder impragniert, |
verkleidet werden. Alle Fassaden sind in gebrochenem Weil} zu i
streichen. Anstriche in hellen Farbténen kdnnen nach Ricksprache |
mit dem Stadtbauamt zugelassen werden. ]

6.7 Automaten und Werbeanlagen dirfen weder an Geb&uden noch an |
Einfriedungen noch freistehend errichtet werden.

6.8 Mdll- und Wertstofftonnen bzw. Miillboxen sind in Geb&uden oder
Mauern so einzubauen, dass der Gesamteindruck des Straf3en-
und Ortsbildes nicht gestort wird.

6.9 Auf jedem Grundstlck darf nur ein Nebengebaude ohne Aufent-
haltsraum errichtet werden.

6.10 Nebengebaude sind - wo mdglich - mit der Garage in einem Bau-
korper und unter einem Dach zusammenzufassen, wobei an der
Grundstiicksgrenze eine Gesamtnutzflache von 50 m? nicht tUber-
schritten werden darf.

Bauliche Nebenanlagen bis 15 m? sind auBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen im rlickwartigen Grundstlicksbereich zulassig.
Paarweise aufeinandertreffende Nebengebaude sind einheitlich
auszufiihren. Bei der Gestaltung hat sich der nachfolgende Bau-
herr dem genehmigten Bauplan des Grundstiicksnachbarn anzu-
passen.

Die Traufhdhe bei Nebengebauden darf 2,25 m nicht Gberschrei-
ten.

6.11 Sichtbare Einrichtungen an Gebauden zur Aufnahme von Energie
oder Sprechverbindungen sind unzulassig (betrifft nicht Solaranla-
gen). Lizenzierte Funkamateure dirfen die zum Funkbetrieb not-
wendigen AulRenantennen in Ausnahmefallen errichten und dauer-
haft installieren.

6.12 Keller missen wasserdicht ausgebildet werden und die Gebaude
gegen Auftrieb gesichert werden.

6.13 Bei der Errichtung von Oltanks ist eine Auftriebssicherung vorzusehen.

Stellplatze im privaten und offentlichen Bereich sollen wasserdurch-
lassig (Schotterrasen, wassergebundene Decke, Pflaster mit Rasen- |
fugen) ausgebildet werden. Bei der Verwendung von Pflaster soll der.
Fugenanteil im Verhéltnis zur Pflasterflaiche mindestens 25 % betragen.

7. Stellplatze

8. Grinordnung

Offentliche Griinflache

8.2 Pflanzung von Strallenbaumen
Vorgeschlagene MalRnahmen und Regelungen:
In den Parkplatzbereichen sind nichtfruchtende Arten wie Gefiillte
Vogelkirsche (Prunus avium "Plena", Hochstamm, 16 - 18 cm
STU) zu pfanzen.

8.3 Pflanzung von Hausbaumen
Vorgeschlagene MalRnahmen und Regelungen:
Je Wohnbaugrundsttick ist mindestens ein Baum auf geeignetem
Standort anzupflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen. Folgende Baumarten sind zu
verwenden:
Pflanzung von hochstdmmigen Obstbaumen (Stammhdhe 1,80 m)

Apfel Boskoop
Brettacher
Berlepsch
Glockenapfel
Gravensteiner
Gewlrzluike
Jakob Lebel
Kaiser Wilhelm
Birnen

Bunte Juli-Birne

Gute Graue

Schweitzer Wasserbirne

Deutsche Hauszwetschge
Zwetschgen Wangenheims Frihzwetschge

Walnuss

8.4 Begrunung von Carports, Pergolen, Milltonnenstandplatzen
Vorgesehene MaRnahmen und Regelungen:
Carports, Pergolen und Milltonnenstandplatze sind mit kletternden
bzw. rankenden Gehdlzen zu bepflanzen.

8.5 Sonstige Pflanzungen

Die Pflanzung von groRkronigen Nadelgehodlzen und Nadelholzhecken,
sowie von grof3kronigen, rotlaubigen, gelbbunten oder weilbunten
Geholzen ist nicht gestattet.

9. Einfriedungen Als Einfriedungen sind Holzzaune, Zaunsockel aus Natursteinmauerwerk,

Betonleisten oder als Graniteinzeiler zugelassen. Einfriedungsmauern

sind unzulassig. Die stralRenseitigen Grundstickseinfriedungen durfen
einschl. Sockel 1,0 m nicht tiberschreiten. Zwischen den Grundstiicken
sind Maschendrahtzaune bis 1,5 m Héhe zugelassen.

10. Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnr. 2073.0/2003-PT der Fa. UTP
Umwelt-Technik und Planungs-GmbH, Altomiinster, sind die zu erwartenden Gerauschpegel
an der geplanten Wohnbehausung infolge Schienenverkehrslarm rechnerisch ermittelt worden.
Um die Uberschreitung des Grenzwertes der 16. BImSchV zu verhindern, sind die Fenster zur
Belliftung von Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmern nicht nach Sidwesten zu orientieren.

Wo eine entsprechende Orientierung nach Ausschdpfung aller planerischen Mdglichkekiten
nicht in jedem Fall realisierbar ist, sind passive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster,
Schallschutzvorbauten, schallgedammte Wande und Décher) vorzusehen, die eine Einhaltung
der Immissionsschutzrichtwerte "Innen" der VDI-Richtlinie 2719) ermdglichen und deren
Wirksamkeit bzw. Dimensionierung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist.

Um beim Einbau von Schallschutzfenstern eine Bellftbarkeit der RGdume zu gewahrleisten,
kénnen zu 6ffnende Fenster auRer an den Siidwestfassaden auf allen Seiten vorgesehen
werden. Ist dies nicht mdglich, so sind mechanische Bellftungseinrichtungen ( z.B.
Schallddmmlifter) vorzusehen.

H

inweise und nachrichtliche Ubernahmen

Chlapps-Liebling 4

bestehende Grundstiicksgrenzen

Im Zuge der Bebauung aufzulassende Grundsticksgrenzen

Flursticksnummer
1 Ordnungsnummer der Grundstlcke

Vorgeschlagener Hausstandort
Firstrichtung frei wahlbar

vorgeschlagener Garagenstandort

20 kV - Erdkabel LEW

1 kV - Erdkabel LEW

bestehende Trafostation LEW

10. Das Baugebiet liegt im potenziellen Hochwassergebiet.

11.
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Es ist mit erhohtem Grundwasser zu rechnen. Trotz

Auffiillung des Gelandes verbleibt bei grollen Hochwasserereig-

nissen ein Restrisiko.

Flache fur Aufschattungen:
zur Erlangung der Hochwasserfreiheit kann das nahere Umfeld
der Wohngebaude bis auf 401,65 m Uber NN aufgefullt werden.

Gelandes ( natlirliches und geplantes Gelande) sind in der
Eingabeplanung zeichnerisch darzustellen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltungen

bedlrfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage sind bei der

Kreisverwaltungsbehdrde rechttzeitig vor Baubeginn einzureichen.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers
vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung uber den Bauzustand

hinaus ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser ist in den Landschaftssee einzuleiten.

Verfahrensvermerke

* Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 27.03.2003 die Aufstellung

des Bebauungsplans "1. Anderung Johannispark ", gemaR § 2 Abs. 1 BauGB,
beschlossen (Beschluss Nr. 4).

Der Beschluss wurde ortstiblich am 04.04.2003 im Amtsblatt der Stadt (Nr.14)
bekannt gemacht.
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* 1. Offentliche Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 27.03.2003 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen (Beschluss Nr.4).
Der Beschluss wurde ortsublich am 04.04.2003 im Amtsblatt der Stadt (Nr.14)
bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und

den textlichen Festsetzungen (Teil B) - sowie der Vorentwurf der Begrundung haben
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04.2003 bis 23.05.2003 im Stadtbauamt

Donauwdérth éffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegung abgegeben werden kdnnen,
am 04.04.2003 im Amtsblatt der Stadt (Nr.4) ortstiblich bekannt gemacht worden.

Donauwdrth, 28.03.2003
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* 1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Die Stadt Donauworth hat gemaf §4 Abs.1 BauGB mitt Schreiben vom 03.04.2003

die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch den Bebauungsplan tangiert wird, um Stellungnahme gebeten.

Donauwdrth, 28.03.2003

Das Auffullmaterial muss wasserwirtschaftlich unbedenklich und
gepriift sein. Die Hohenlage der Gebaude und die Gestaltung des
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* 1. Abwagung

Der Stadtrat der Stadt Donauworth hat die vorgebrachten Anregungen der Burger und
Blrgerinnen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange in der Sitzung
vom 17.07.2003 gepruft . Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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* 2. Offentliche Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Donauworth hat in der Sitzung vom 17.07.2003 die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs beschlossen (Beschluss Nr.9).

Der Bebauunsplan-Entwurf - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) - sowie der Entwurf der Begriindung haben geman
§3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 25.08.2003 bis 26.09.2003 im Stadtbauamt
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass innerhalb
des genannten Zeitraums Bedenken und Anregungen abgegeben werden konnen
(allerdings nur im Zusammenhang mit den im Ergebnis der erstmaligen Auslegung
geanderten oder erganzten Teilen des Entwurfs), am 14.08.2003 im Amtsblatt der
Stadt (Nr.34) ortsublich bekannt gemacht werden.
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* 2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Stadt Donauworth hat gemaR §4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom 12.08.2003 die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
den Bebauungsplan tangiert wird, erneut um Stellungnahme gebeten.
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* 2. Abwagung

Der Stadtrat der Stadt Donauwoérth hat die vorgebrachten Anregungen der Burger und
Blrgerinnen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange in der Sitzung
vom 30.10.2003 gepruft . Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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* 3. Offentliche Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 4.3.2004 die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs beschlossen (Beschluss Nr. 2).

Der Bebauunsplan-Entwurf - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) - sowie der Entwurf der Begriindung haben gemaf
§3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 5.4.2004 bis 7.5.2004 im Stadtbauamt &ffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass innerhalb des
genannten Zeitraums Bedenken und Anregungen abgegeben werden kdnnen
(allerdings nur im Zusammenhang mit den seit der erstmaligen Auslegung geanderten
oder erganzten Teilen des Entwurfs), am 26.3.2004 im Amtsblatt der Stadt (Nr.13)
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Donauworth, 21.5.2004
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* 3. Abwagung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat die vorgebrachten Anregungen der
Birger und Birgerinnen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange in der Sitzung vom 13.5.2004 gepruft . Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Donauwérth, 21.5.2004
e

* Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Donauwdérth hat in der Sitzung vom 13.5.2004 den
Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) als Satzung beschlossen (Beschluss Nr. 7).

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde vom Stadtrat der Stadt Donauw®érth
am 13.5.2004 gebilligt.

_~Armin Neudert ( %
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* Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss, sowie die Stelle, bei welcher der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, sind am
20.5.2004 im Amtsblatt der Stadt Donauwdrth (Nr.21) ortsublich bekannt
gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen gemaf § 215 BauGB und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen geman § 44 BauGB hingewiesen worden.

Die Satzung istam 20.5.2004 in Kraft getreten.

Durch diesen Bebauungsplan verliert der Bebauungsplan "Johannispark" im
entsprechenden Teilbereich seine Giltigkeit.
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d Stellpldtze u. Garagen ergdnzen, StraBenbreite u. Wendehammer | 8.3.04 Otto
¢ Verfahrensleiste anpassen 311.03 | Otto
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a StraBenbreite, Wendehammer, Baulinie 31.3.03 | otto
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