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Bebauungsplan "1. Anderung Obere Promenade" Donauwdrth
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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1. Art der baulichen Nutzung:

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO mit
maximal drei Wohneinheiten pro Wohngebaude
2. Mal der baulichen Nutzung:

GRZ 0,22 maximal zulassige Grundflachenzahl
Il + D (kein VG) Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse
plus ausgebautes Dachgeschol} als Nicht-Vollgeschol3

TH BSmax. 4,5 m bergseitig maximal zulassige Traufhdhe uber
naturlichem Gelande. Gemessen von der Oberkante
natlrlichem Gelande bis zum Schnittpunkt der
AuRRenkante AulRenwand mit der Oberflache der

Sparrenkonstruktion

TH TSmax. 6,5 m

DN 28 - 47° minimal / maximal zulassige Dachneigung
oder FD oder Flachdach

wie vor, jedoch talseitig maximal zulassige Traufhdhe

3. Bauweise, Baugrenzen
Offene Bauweise

S

nur Einzelhauser zulassig
=msssmmmes = Baugrenze

Stauraum vor Garageneinfahrt mindestens 5,5m

4. Verkehrsflachen StralRenbegrenzungslinie

Strallenflache

StralRenflache
offentliche Parkbucht

offentlicher FuRweg

5. Immissionsschutz

Fir den Bereich der flinf Grundstiicke am Rand des &stlichen Geltungsbereiches gilt:

5.1. Fur die Wohnhauser sind Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmer derart zu gestalten, da
sich mindestens ein Fenster fur Luftungszwecke an einer sudlichen oder westlichen
Fassadenseite befindet.

5.2 Wenn eine GrundriBorientierung mit entsprechender Fensterausrichtung zu der
Bundesstralle abgewandten Seiten nicht fur alle schutzbedlirftigen Raume maglich
ist, sind ersatzweise Fenster mit einer ausreichenden Schalldammung einzubauen.
Durch technische Hilfsmittel (z.B. mechanische Liftungseinrichtungen) ist eine
ausreichende Beluftung dieser Raume bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.
Die Fenster missen die Anforderungen der Tabelle 6 der VDI 2719 erfiillen. Dies ist
im Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungsverfahren
unaufgefordert nachzuweisen.

5.3 Alternativ zu Schallschutzfenstern kdnnen vorgesetzte Wintergarten oder
vollverglaste Balkone bzw. Laubengéange an den der Bundesstrafe zugewandten
Fassaden errichtet werden.

5.4 Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (einschlieRlich
Wandaufbau, Dachaufbau und Vorbauten) muf® den "Anforderungen an die
Luftschalldammung von Aufenbauteilen” der DIN 4109 (Tabelle 8) genlgen.
Dies ist im Baugenehmigungsverfahren bzw. Baugenehmigungsfreistellungs-
verfahren unaufgefordert nachzuweisen.

6. Grunordnung - MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
klung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauBGB)

Offentliche Griinfliche

Private Freiflache

Geholze vorhanden

Laubbaum / Nadelbaum vorhanden

% Pflanzgebot fiir Baume

%:: Pflanzgebot fir Baum - / Strauchpflanzung

Festsetzungen zur Grinordnung durch Text

MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

Bepflanzung:

Bepflanzungen in Grinflachen sowie alle durch Planzeichen festgesetzten Baum-
und Strauchpflanzungen sind mit nachfolgend aufgefuhrten Arten durchzuflhren,
sofern nichts anderes festgesetzt ist.

Bei der raumlichen Anordnung sind geringfligige Abweichungen gegenuber der
Planzeichnung zulassig. ,

Zur Sicherstellung des Pflanzraumes ist bei Vegetationsflachen folgender
Oberbodenbedarf vorzusehen.

Baume: Baumgruben 150 cm x 150 cm x60 cm
Pfllanzflachen: 40 cm ‘;
Rasenflachen: 20 cm i

|
)

Baume 1. Wuchsklasse

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Weil3-Birke

Fagus sylvatica Rot-Buche

Feraxinus excelsior Gew. Esche

Qercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Mindestqualitaten bei:

Baumreihen oder Allee: Hochstamme, Kronenansatz 2.80 m uber Wurzelhals

4-5 mal verpflanzt
mit Ballen bzw. Drahtballierung,
Stammumfang mindestens 20-25 cm

Einzel-/ Gruppenpflanzung: Hochstamme oder Stammbische,
4 mal verpflanzt
mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm

Baume 2. Wuchsklasse

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuf}
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus calleryana Wild-Birne
Sorbus aucuparia Eberesche

sowie im Bereich der privaten Grunflachen:
alle gangigen Obstarten Hochstamme, Halbstdmme oder Spalierbaume.

Mindestqualitaten bei:

Baumreihen oder Allee: Hochstamme,
3-4 mal verpflanzt
mit Ballen bzw. Drahtballierung,
Stammumfang mindestens 16-18 cm

Einzel-/ Gruppenpflanzung Hochstamme oder Stammbusche,
3-4 mal verpflanzt
wenn maoglich mit Ballen,
Stammumfang mindestens 14-16 cm

Fremdlandische Baume

Aulder den heimischen Baumarten sind bei entsprechender Planzeichnung auch
fremdlandische Baume, sowie Schnitt- oder Kulturformen der nachfolgenden
aufgeflhrten Arten an 6ffentlichen Platzen und Grinflachen fiir gestalterisch
besonders hervorzuhebende Situationen erlaubt. |

Acer platanoides Globosum Kugel-Ahorn
Aesculus hippocastaneum Rol3kastanie
Carpinus betulus Fastigiata Saulen-Hainbuche
Platanus x acerifolia Ahornblattrige Platane
Populus nigra ltalica Saulen-Pappel
Qercus robur Fastigiata Séaulen-Eiche

Robinia pseudoacacia Robinie

Robinia pseud. Umbraculifera Kugel-Robinie
sowie Malus und Prunus - Zierformen

Pflanzqualitat je nach Verwendungszweck

Verkehrsgriin

Als Verkehrsgrun ist zulassig:

Rasen, Wiesenstreifen, Krautfluren und Gehdélzpflanzungen, die eine Héhe von 80 cm

nicht Uberschreiten.

Bei der Verwendung von Gehdlzen sind pro Pflanzflache max. 2 verschiedene Arten

erlaubt.

Begriinung der Gebaude

FUr Fassaden, die in einem zusammenhangenden Abschnitt von mehr als 36 m? nicht
durch Fenster, Tlren, Tore oder sonstige Offnungen oder gliedernde Bauelemente

unterbrochen sind, ist eine Begriinung durch rankende oder selbstklimmende
Gehdlze erforderlich.

Ebenfalls zu begrinen sind Mauern/Statzmauern in Angrenzung an Erschlie3ungs-

strafen mit einer Hohe von Uber 80 cm.
Zulassige Gehdlze sind:

Gewodhnliche Waldrebe
Gewohnlicher Efeu
Kletter-Hortensie

Clematis vitalba
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Lonicera caprifolium Echtes Geil’blatt

Lonicera henryi Immergriines Geif3blatt
Parthenosissus quinquefolia Flnfblattriger Wilder Wein
Parthenosissus tricuspidata Dreilappiger Wilder Wein

An besonderen Stellen, z.B. zur Begrinung von Pergolen sind auch nichtheimische

Schling- und Kletterpflanzen zugelassen.

6.1.7

6.2

6.2.1

6.2.2

Hecken

Fur freiwachsende Hecken innerhalb von Garten bzw. Privatgrundsticken, wenn sie
an offentliche Wege und Platze angrenzen, sind alle handelsublichen Gehdlze
erlaubt mit Ausnahme von:

- rot- und gelblaubigen Arten

- Arten mit panaschierten Blattfarbungen

- allen Koniferen

Bei Schnitthecken ist eine Hohe bis 1,80 m zulassig.
Fur Schnitthecken zulassige Gehdlze sind:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche

Crataegus monogyna WeilRdorn
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

Griinflachen

Offentliche Griinflichen

Offentliche Grunflachen sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen anzulegen und zu
pflegen, soweit durch Planzeichen nichts anderes festgesetzt ist. Sie sind bei
entsprechender Festsetzung durch Planzeichen mit Baumen gem. Pflanzliste zu
bepflanzen.

Private Griinflachen

Je 250 gm Grundflache ist mindestens 1 einheimischer Laubbaum gemaf} Pflanzliste
bzw. 2 Obstbaume zu pflanzen. Die private Grunflache ist parkartig zu gestalten mit
Einzelbdumen, Baum- und Strauchgruppen vorgenannter Listen.

Versorgungsleitungen
co—m—e—a—  LEW - LeitungsfUhrungsschutzbereich - mit Baumal-
nahmen und tiefwurzelnder Bepflanzung beidseitig
mindestens 1 Meter Abstand halten

5
H MaRangabe in Meter

Unterirdische Verlegung der Telefonleitungen

Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemal §31 Abs. 1 BauGB
fur bereits bestehende Gebaude und Grundstlicke zulassig, soweit diese nicht eingehalten
sind.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

8.

8.1

8.2

Baugrund

Das Bodengrundgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans
Allgemeine Bebaubarkeit

Das Gelande ist grundsatzlich fur eine Wohnbebauung geeignet.

Die Grindung kann mittels Streifen - und Einzelfundamenten in einer frostfreien Tiefe
> 1,0 m unter GOK vorgenommen werden, wobei projektbezogen zulassige
Bodenpressungen in einer Gréflenordnung von ca. 180 kKN/m? bis 240 kN/m?
angesetzt werden konnen. Die oberflachennah anstehenden aufgefiliten Schichten
sollten fur eine Gebaudegrindung nicht herangezogen werden. Hier ist ein
Bodenaustausch oder eine Vertiefung der Fundamente vorzunehmen. Ebenfalls nicht
geeignet sind aufgeweichte Zwischenlagen, die beim Aushub angetroffen werden.
Hier ist ein entsprechender Mehraushub vorzunehmen. Bei tiefergeflihrten
Fundamenten sowie Fundamentsohlen, die bereits in den besser tragfahigen Fels
einbinden, kann ggf. auch noch eine Erhéhung der Bodenpressung angesetzt
werden. Bei Bedarf sind hier objektbezogene Gutachten zu erstellen.

Die relativ gleichmalig verlaufende Morphologie des Gelandes sowie die Ergebnisse der
der Aufschlubohrungen haben keinen Hinweis gegeben, dal} es sich hier um ein
rutschgefahrdetes Gebiet handelt. Bestatigt wird dieses auch durch die nur in einer
geringen Anzahl und in groRerer Tiefe angetroffenen Sickerwasseraustritte. Da es

sich bei dem Schellenberg im weiteren Umfeld generell um ein rutschgefahrdetes

Gebiet handelt, sollten jedoch gewisse Vorsichtsmalnahmen beim Aushub der
Baugruben getroffen werden. Folgende Empfehlungen sind hier einzuhalten:

- Baugrubenbdschungen, die in Hangfallinie angeordnet werden (grober Verlauf von
West nach Ost) kdnnen - bei ausreichenden Platzverhaltnissen - bis in eine Tiefe
von ca. 4 m unter einem Winkel von 60° angelegt werden. Bei einer groReren Tiefe
ist ein Verbau anzuordnen und / oder die rechnerische Sicherheit der Béschung ist
nachzuweisen.

- Baugrubenbdschung in Richtung Bergseite (grober Verlauf von Nord nach Sid)
kdnnen bis in eine Tiefe von ca. 2 m unter einem Winkel von 60° angelegt werden.
Bei Tiefen zwischen 2 m und 4 m ist der Winkel auf ca. 45° abzuflachen.

- Bei Aushubtiefen > 4,0 m ist vorzugsweise ein kraftschlissiger Verbau vorzusehen
(Aussteifung oder Tragerbohlwandverbau mit und ohne Verankerung).

- Die freigelegten Béschungen sind sorgfaltig auf eventuell austretendes
Hangsickerwasser zu untersuchen. Gegebenenfalls ist hier ein
Bodengrundgutachter einzuschalten. Sofern Hangsickerwasser austritt, muf} die
Standsicherheit der Boschung rechnerisch unter Berucksichtigung dieses
Aspektes nachgewiesen werden.

- Das beim Baugrubenaushub anfallende Schittmaterial kann zur Hinterfullung der
Baugruben wieder verwendet werden. Hier ist daflr Sorge zu tragen, dal® keine
Vernassung durch Oberflachenwasser eintritt. Die Gebaude sind gemaf DIN
18195 gegen nicht drickendes Grundwasser zu sichern. Generell sollte im
Hangbereich eine Drainage angeordnet werden. Eine Versickerung von
Oberflachenwasser, Dachflachenwasser oder Schichtwasser, welches lber die
Drainagen aufgefangen wird, kann im tieferen Untergrund nicht durchgefihrt
werden. Hier ist eine Ableitung in den Kanal vorzunehmen.

Im Zweifelsfall sind beim Aushub die tatsachlichen Bodenklassen durch einen
Baugrundgutachter festzulegen.

9. Vor Bezugsfertigkeit der geplanten Wohnanlagen ist deren tiefbautechnische
ErschlieBung (hygienisch einwandfreie Trinkwasserversorgung und schadlose
Abwasserbeseitigung) gemal §§ 11 u. 12 Bundesseuchengesetz sicherzustellen.

10. Auf die Mdglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grinflachen und Gartenbe-
wasserung sowie zur Toilettenspilung in Zisternen zu sammeln, wird hingewiesen.

11. Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planungsgebietes ist es notwendig, da®
Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalinahmen im Planungsgebiet der Deutschen
Telekom, Niederlassung Weilheim so friih wie mdglich, mindestens jedoch sechs Monate
vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

12. Die noch festzulegenden Standorte von Schaltschranken der Deutschen Telekom sind
von den Grundstuckseigentimern auf und an den Grundstucken zu dulden.

13. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen
nach Artikel 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) der Meldepflicht. Sie sind ggfls. dem
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpﬂege unverzuglich mitzuteilen.

14. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen treten im
Planungsgebiet Immissionen auf, die zu Belastigungen fihren konnen.

—o o Bestehende Grundstlicksgrenze

——————— Geplante Grundstlicksgrenze

Flurstucknummer

Bestehende Wohn - und Nebengebaude

- Vorgeschlagene Lage und Grofte der Baukdrper

Vorgeschlagene Lage der Stellplatze (Garagen)
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N
%
/// Bereits genehmigtes Gebaude

e o Ver- und Entsorgungsleitungen auf Privatgrund /
Grunddienstbarkeit erforderlich

Verfahrensvermerke

* Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 27.3.2003 die

Aufstellung des Bebauungsplans "1. Anderung Obere Promenade ", gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB, beschlossen (Beschluss Nr. 7) und den Beschluss
ortsiiblich am 11.04.2003 im Amtsblatt der Stadt (Nr.15) bekannt gemacht.

Armin Neudert \
Oberblirgermeister ™<=

*  QOffentliche Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 27.03.2003 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs beschlossen (Beschluss
Nr. 7) und den Beschluss ortsiblich am 11.04.2003 im Amtsblatt der Stadt
Donauwdrth (Nr. 15) bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes - bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) - sowie der Vorentwurf der
Begriindung haben gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.4.2003 bis
30.5.2003 im Stadtbauamt Donauwdrth offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass innerhalb des genannten
Zeitraums Bedenken und Anregungen abgegeben werden konnen, am
11.04.2003 im Amtsblatt der Stadt Donauwadrth (Nr.15) ortstblich bekannt
gemacht worden.
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~Armin.Neudert
Oberblirgermeister

* Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Stadt Donauworth hat gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 10.04.2003 die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
den Bebauungsplan tangiert wird, um Stellungnahme gebeten.

Donauworth, 26.0

Armin Neudert \ 5,
Oberbiirgermeisters<. 121

* Abwagung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat die vorgebrachten Anregungen der
Blrger und Burgerinnen sowie die Stellungnahmen der Trager oOffentlicher
Belange in der Sitzung am 17.07.2003 gepruft . Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

* Erneute offentliche Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Donauwdrth hat in der Sitzung vom 17.07.2003 die
erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes beschlossen.
(Beschluss Nr. 5)

Der Uberarbeitete Bebauungsplan-Entwurf - beststehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) - sowie der
Entwurf der Begrindung haben gemaf § 3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
11.08.2003 bis 12.09.2003 im Stadtbauamt offentlich ausgelegen. Die
offentliche 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 01.08.2003 im
Amtsblatt der Stadt (Nr. 32) ortstblich bekannt gemacht worden.

Donauworth, 26.09.2003

* Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Stadt Donauwdérth hat gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
24.07.2003 die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch den Bebauungsplan tangiert wird, erneut um
Stellungnahme gebeten.
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* Abwagung

Der Stadtrat der Stadt Donauwoérth hat die vorgebrachten Anregungen der
Birger und Blirgerinnen sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange in der Sitzung vom 25.09.2003 gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.
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Armin Neudert
Oberblrgermeister

* Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan - bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) - wurde am 25.09.2003 vom Stadtrat der
Stadt Donauworth gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss Nr.2).

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Stadtrates
der Stadt Donauwérth am 25.09.2003 gebilligt.

o~

Armin Illeudert
Oberblirgermeister

" Bekénntmachung

Der Satzungsbeschluss, sowie die Stelle, bei welcher der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, sind am
17.10.2003 im Amtsblatt der Stadt Donauwdrth (Nr.44) 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
Erldschen von Entschadigungsanspriichen gemaR § 44 BauGB hingewiesen
worden.

Die Satzung ist am 17.10.2003 in Kraft getreten.

Durch diesen Bebauungsplan verliert der Bebauungsplan "Obere
Promenade" im entsprechenden Teilbereich seine Giltigkeit.
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a Ergdnzen Anregungen TUB, Anpassen Verahrenshinweise 21.10.03 | Otto
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