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Satzung

Die Stadt Donauwdrth erlésst aufgrund des § 2 Abs. 1und der § 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997

(BGBI. I1S. 2141), der Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 und Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
.. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 443) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
06.01.1993 (GVBI. S. 66) folgende Bebauungsplananderung

mit_nachstehenden schriftlichen Festsetzungen als Satzung

1

Geltungsbereich

Grenze des réumichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 sind ausgeschlossen

MaB der baulichen Nutzung

2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
(P1 bis P47)

3 Voligeschosse als Hochstgrenze (P48 bis P51)

Ein weiteres GeschoB ist als StaffeldachgeschoB zuléssig, wenn die Grundfléche
dieses Geschosses weniger als 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses betragt.

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

Als hochstzuldssiges MaB der Grundflachenzahl, soweit sich nicht aus den
festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Einzelfall ein geringeres MaB der
Nutzung ergibt. Bei Reihenmittelhausern (P22, P30, P33 und P36) ist eine
Uberschreitung der zuldssigen GRZ zuléssig, wenn die zuléssige GRZ fur
das Gesamtgebadude eingehalten wird.

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
(P1 bis P47)

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0
(P48 bis P51)

Als hochstzulassiges MaB der Geschossflachenzahl, soweit sich nicht aus den
anderen Festsetzungen im Einzelfall ein geringeres MaB der Nutzung ergibt. Bei
Reihenmittelhdusern (P22, P30, P33 und P36) ist eine Uberschreitung der zuldssigen
GFZ zulgssig, wenn die zuldssige GFZ fur das Gesamtgebdude eingehalten wird.

Maximale Wandhohen (nach § 18 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit
Art. 6 Abs. 3 der BayBO) 6,00 m Uber der natiirlich bestehenden oder
festgelegten Gelaéndeoberflache bergseits gemessen. (P21 bis P23, P29 bis P47)

Maximale Wandhohen (nach § 18 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit

Art. 8 Abs. 3 der BayBO) 6,60 m Uber der natlrlich bestehenden oder
festgelegten Geléndeoberflache jeweils bezogen auf die Mitte des Geb&udes
bergseits bzw. traufseits am Sperberweg gemessen. (P1 bis P20)

Bauweise, Baugrenze

offene Bauweise (§ 22, Abs. 2 BauNVO) (P1 bis P23; P29 bis P51)

abweichende Bauweise (8§22, Abs. 2 BAUNVO) (P24 bis P28)

Wie offene Bauweise, aber an der nordichen und ostlichen Grundstiicksgrenze
sind Gebdude mit einseitigem seitlichen Grenzbau zulassig. Fur die nordliche
Grenze ist keine Brandwand erforderlich und ein Dachuberstand zulassig, wenn
eine Abstandsbaulast auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstick bestétigt ist.

nur Einzelhduser zuléssig mit max. 7 Wohnungen je Einheit (P48 bis P51),
mit max 1 Wohnung je Einheit (P24 bis P28)

nur Doppelhduser zuléssig mit max. 1 Wohnung je Einheit
(P1 bis P20; P38 bis P47)

nur Hausgruppen zuldssig mit max. 1 Wohnung je Einheit
(P21 bis P23, P29 bis P37)

Nebengebaude bis 16 m® sind auBerhalb des Baufelds ausschiieBlich im
rickwartigen Grundstlicksbereich zulassig

Baugrenze

Tiefgaragen, Garagen mit Nebenraumen und Stellplatze durfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen oder in den gekennzeichneten Bereichen errichtet werden.
Die zuléssige Garagen- und Nebengebaudenutzflache darf bei Grenzbebauung
50 m? nicht Uberschreiten.

7‘@*_

SD 36-40°

ZD 10-26°

Garagen einschlieslich Nebenraume sind als Grenzbebauung bis zu einer Gesamtlénge
der AuBenwande an den Grenzen von insgesamt 14,0 m zuléssig. (P24 bis P28)

Der Abstand zwischen offentlichen Verkehrsflachen und Garagen muss
mindestens 5 m betragen.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen

6.1

5.2

6.3

Gestaltung der Dacher aller Geb&ude einschlieBlich Garagen und Nebengeb&ude
Hauptfirstrichtung, zwingend

Satteldach, Dachneigung 35 - 40 Grad

Zeltdach, Dachneigung 10 - 25 Grad

Kniestocke sind zugelassen
Die Hohe zwischen OK Rohdecke und Unterkante Sparren gemessen an der
Aubenkante Mauerwerk darf maximal 0,5 m betragen (P1 bis P47)

Dacheindeckung mit roten oder rotbraunen Dachziegeln oder Betondachsteinen.
(Dacheindeckung mit Metall ist bei flachgeneigten Zeltdéchern
ZD 10 - 25 Grad zugelassen.)

max. Dachiberstand an der Traufe: 0,60 m bis Vorderkante Sparren.
Im Bereich von Balkonen und Terrassen sind grobere Dachubersténde
zulassig.

max. Dachtiberstand am Ortgang: 0,30 m

Als Dachaufbauten sind bei Geb&duden mit Satteldéchern SD 35 - 40 Grad nur
einzelne stehende Gauben zuldssig. Die Hohe, gemessen vom Dachaustritt bis
zur Unterkante Gaubeneindeckung, darf 1,560 m nicht Uberschreiten. Die Breite
darf im AuBenmaB 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Gauben mussen einen
Abstand von mindestens 1,00 m voneinander haben und durfen zusammen
hdchstens ein Drittel der gesamten Firstiange einnehmen. Bei Reihenmittel-
hausern sind Quergiebel auf voller Breite der Mittelhauseinheit zuldssig.

Sie sind in der gleichen Art wie das Hauptdach einzudecken. Dacheindeckung
mit Metall ist in Abstimmung mit der Stadt Donauworth zuléssig.

Die Dachgestaltung und Dacheindeckung der Garagen und Nebengebaude ist

bei Gebauden mit Satteldachern SD 35 - 40 Grad entsprechend dem
Hauptgeb&ude mit einer Dachneigung von mindestens 22 Grad auszufuhren.

Die Ausfiihrung als begrintes Flachdach oder els Terrasse ist ebenfals zuléssig.

Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebé&ude

Alle Gebaude sind mit einem AuBenputz zu versehen. Auffellend gemusterter
Putz ist unzulassig.

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen Farben an GebdudeauBenwanden
zugelassen. Untergeordnete und ergénzende Bauteile sind auch in anderen
Farben zuléssig. Grelle und glénzende Baustoffe und Anstriche sind an
GebaudeauBenflachen unzuléssig.

Werden nachbarliche Garagen an einer gemeinsamen Grenze errichtet, so sind
sie einheitich zu gestalten.Eine nachfolgend zu errichtende Garage hat sich an
der bestehenden Nachbargarage anzugleichen.

Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen

Als Grundstlickseinfriedung sind an offentlichen Verkehrsflachen nur Hecken,
durch Hecken einzugriinende Maschendrahtzdune oder Holzzéune mit einer
Gesamthohe von 1,00 m zuléssig, mit Ausnahme der Garagenzufahrten.

Die Holzzaune missen - von der StraBe aus gesehen - vor der Tragkonstruktion
laufen und sind aus senkrechten Holzlatten herzustellen.

Als seitliche Einfriedungen sind auch Maschendrahtzéune zuléssig bis 1,00 m
Gesamthohe. Grellfarbene Anstriche sind unzuléssig.

Das natlirliche Geldnde kann bedingt durch die Erfordernisse der topografisch
bedingten Hohen der ErschlieBungsstreBen- und Wege und die Anpassung an
den erforderlichen Lérmschutzwall so veréndert werden, daB die Zielsetzung
eines moglichst umfassenden Erdmassenausgleichs auf den Grundstiicken und
moglichst ebener Gartenflachen umgesetzt werden kann. Die geplanten
Geléndeveranderungen sind mit der Stadt Donauworth abzustimmen.

Auf den privaten Grundstiicken ist je Bauparzele pro 200 m? Grundstlicksflache
ein Laubbaum oder Obstbaum - Hochstamm mit Pflanzgebot entsprechend Pkt. 7
Grinflachen zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Bei Ausfall ist
entsprechender Ersatz zu leisten.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Steliflachen vor Garagen durfen bis auf eine
Tiefe von 5 m von der Begrenzungsiinie offentlicher Verkehrsflachen nicht
eingefriedet werden.
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Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie. Begrenzungslinie sonstiger Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Gehweg

Verkehrsflache bes. Zweck / Verkehrsberuhigte Bereiche

Sichtdreieck mit MaBzahlen

Innerhalb des Sichtdreiecks an der Einmindung der ErschlieBungsstraBe dirfen
auBer Zaunen, Hochbauten nicht errichtet werden. Anpflanzungen aller Art und
Z&aune sowie Stapel, Haufen und &hnliche mit den Grundstlicken nicht fest
verbundene Gegensténde durfen nicht angelegt oder unterhalten werden soweit
diese sich um mehr als 90 cm Uber eine durch die Dreieckspunkte auf
Fahrbahnhthe gelegte Ebene erheben wiirden.

/. Grunflachen
Offentliche Griinflachen mit Pflanzgebot. Baume und Strducher usw. sind zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist ein
entsprechender Ersatz zu leisten.
Es durfen nur standortgerechte Geholze gepflanzt werden
Erhaltung von Béaumen
Béume: z. B. Stieleiche, Rotbuche, Bergahorn, Esche, Eberesche,
Spitzahorn, Obstbéume (Hochstamm)
Spielplatz
Bei Bepflanzung im Bereich des Kinderspielplatzes und in den Wohnbereichen sind
ungiftige und dornenfreie Stréucher zu verwenden.
8. Steliplatze
Nach Art. 91 Bay.BO, Absatz 1, Nr. 3 in Verbindung mit Absatz 3 werden
1,6 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt, wobei eine mindestens 5,0m tiefe
Vorflache vor Garagen als zweiter Stellplatz anerkannt wird. (P1 bis P47)
Fir den Planbereich P48 bis P51 werden pro Wohnung 2,0 Stelplétze festgesetzt.
Steliplatze im privaten Bereich sollen wasserdurchigssig (Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke, Pflaster mit Rasenfugen) ausgebildet werden. Bei der Verwendung
von Pflaster soll der Fugenanteil im Verhaltnis zur Pflasterflache mind. 25 % betragen.
9. Sonstige Festsetzungen

MaBzahlen in Meter

Offentliche Parkflache

Offentliche Verkehrsflache fur Baumstandorte

Offentliche Aufstellflache fur Mullbehalter
Auf dieser Flache dirfen Mullbehalter nur zur Abholung aufgestellt werden
und missen sofort danach wieder entfernt werden.

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nutzung und Bauweise

Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadiche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes -
Immissionsschutzgesetzes.

Um die Immissionsgrenzwerte (IGW) nach der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des

Bundes-Immissonsschutzgesetzes (Verkehrslérmschutzverordnung - 16. BimSchV)
fur allgemeine Wohngebiete (tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) im Wesentlichen
einhalten zu konnen, darf die Lérmschutzwand entlang der Schellenbergstrabe
3,60m Uber EFH GartengeschoB der Geb&ude P1 bis P20 nicht unterschreiten.

An der Ostseite des Gebaudes P1 ist diese MaBnahme vom norddstlichen
Beginn der Larmschutzwand bis ca. 3,0m vorspringend vor die Vorderseite des
Gebsudes P1 um 75cm zu erhchen.

Um Schallreflexionen zu vermeiden, sind an der Larmschutzwand bzw. Stltzwand
parallel zum bestehenden FuBweg schallabsorbierende MaBnahmen, z.B. schall-
absorbierende Oberflachen, durchzufihren. Fur die Larmschutzwand ist ein
Schalldémm-MaB von R'w >25dB (A) sicherzustellen.

Wegen der Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 sind

samtliche Gebéude der Parzellen P1 bis P20 im GartengeschoB zur B2 hin sowie
die nicht angegebenen Gebdude mindestens mit Fenstern der Schallschutzfenster-
klasse 2 zur B2 hin auszustatten. Die resultierende Gesamtschalldémmung der
AuBenfassade muB in diesem Bereich mindestens 30dB sicherstellen.
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An den Parzellen P1-P4 werden im 1. Obergeschoss nachts die Immissionsgrenz-
werte der 16. BimSchV geringflgig Uberschritten. Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmer
sind derart zu gestalten, daB sich mindestens ein Fenster fur Luftungszwecke auf
eine der UmgeheungsstraBen abgewandten Seite orientiert. Wenn eine Grundriss-
orientierung mit entsprechender Fensterausrichtung zu der der BundesstraBe
abgewandten Seite nicht fur alle schutzbedurftigen Raume mdglich ist, sind
ersatzweise Fenster mit einer ausreichenden Schalldémmung einzubauen.

Fur die Parzellen P1 - P20 ist zur BundesstraBe hin durch technische Hifsmittel

(z. B. mechanische Luftungseinrichtungen) oder durch die Orientierung mindestens
eines Fensters fur Luftungszwecke an wenig belasteten Fassaden eine ausreichende
Beluftung dieser Réume sicherzustellen. Die Fenster mussen die Anforderungen

der Tabelle 6 der VDI 2719 erflilen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Baugenehmigungsfreistellungsverfahren unaufgefordert nachzuweisen.

Generell ist in den Obergeschossen der Parzellen P1 bis P20 ist eine resultierende
Gesamtschalldémmung der AuBenfassade zur B2 hin von mind. 35 dB sicherzustellen.

Alternativ zu Schallschutzfenstern konnen vorgesetzte Wintergérten oder
voliverglaste Balkone bzw. Laubengénge, mit entsprechender Schallschutzklasse,
an der der B2 zugewandten Fassade errichtet werden.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (einschiieBlich
Wandaufbau, Dachaufbau und Vorbauten) muB den “Anforderungen an die
Luftschalldammung von AuBenbauteien’ der DIN 4109 (Tabelle 8) gentigen.

Dies ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungs-

verfahren unaufgefordert nachzuweisen.

Siehe dazu auch das schalltechnische Gutachten Nr.99-169/211 des Biiros
Gerlinger und Merkle vom 28.01.2000

Leitungsrecht
Gehrecht fur die Eigentumer der angrenzenden Grundstiicke

Telefonleitungen geméb § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in Verbindung mit Nr. 8
Planzeichenverordnung sind nur unterirdisch zuléssig.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Flurstucknummer

Gebdude bestehend

Vorschlag fur die zu errichtenden Gebéaude

Offentliche Verkehrsflache mit Breitenangabe, Fahrstreifen und Gehweg

Oberflachenwasser aus Dachflachen und Zufehrten sowie Hausdrainagen
wasser ist soweit wie moglich zu versickern.

Haus- und Bauwerksdrainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden.

Geschlossene Belagsflachen sind moglichst zu vermeiden.

Flachen fur Stellplatze, Garagen mit Nebenrdumen

Flache fur Tiefgarage

Parzellennummer

Best Wasserleitung

Hohgnlinien mit Hohenangaben

bestehende 1-kV-Kabelleitungen
Der Schutzbereich der Kabel betragt 1,0m beiderseits der Leitungstrasse.

ErdgeschoBfuBbodenhdhe GartengeschoB als Bezugshthe zur Larmschutzwand.

1. Die Stadt Donauwdrth hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27. November 1997 die Aufstellung
einer Anderung der Teilflache FI.Nr. 2446 des Bebauungsplanes ,Anderung und Erganzung Am

Schellenberg“ vom 22.05.1997 beschlossen.
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2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18. November 1998 mit Satzung und Be-

griJr_1dung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung am 09.
April 1999 in der Zeit vom 19. April bis 19. Mai 1999 im Stadtbauamt Donauwérth éffentlich aus-
gelegt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02. Februar 2000 mit Satzung
und Begrundung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung
am 11. Februar 2000 in der Zeit vom 21. Februar bis 21. Marz 2000 im Stadtbauamt Donauw®érth
offentlich ausgelegt.

Der modifizierte Entwurf des Bebauungsplanes mit Satzung und Begrindung in der Fassung vom
19. April 2000 wurde gemaR § 3 Abs. 3 BauGB nach vorheriger 6ffentlicher Bekanntmachung im
Amtsblatt am 05. Mai 2000 vom 15. Mai bis 15. Juni 2000 im Stadtbauamt Donauwérth 6ffentlich
ausgelegt.
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3. Die Stadt Donauwérth hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21. Juni 2000 den Bebauungsplan

,5. Anderung des Baugebietes am Schellenberg* geméaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung erlas-
sen.
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4. Die Bebauungsplananderung wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 07. Juli 2000 im Amtsblatt der

Stadt Donauwoérth 6ffentlich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungspla-
nanderung gemaf § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Gleichzeitig verliert der Anderungsplan(2. Anderung) zum Bebauungsplan fur das Baugebiet ,Am
Schellenberg” — genehmigt durch das Landratsamt Donau-Ries am 22.05.1979 — Nr. SG 40 —
933 — fur den in dieser Anderung festgesetzten Umgriff ,selr{ Rechtsverbindlichkeit.
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GrofBle Kreisstadt

Donauworth
Landkreis Donau — Ries

Bebauungsplan
,,5. Anderung des Baugebietes
am Schellenberg™

Planung:

project gmbh
Planyagsgesellschaft

Zu diesem Bebauungsplan gehtrt die Begriindung
vom 19.04.2000

Donauworth, den 19.04.2000 M 1 500




