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1.0 Raumlicher Geltungsbereich
1.1 Lage und Abgrenzung

Die Bebauungsplanung betrifft eine Flache im Zentrum von Auchsesheim, westlich
der Mertinger Stral3e und dient der Schaffung von Baurecht fur Einfamilienh&user auf
einer - zwischen bereits bebautem Gebiet liegenden - Ackerflache.

Der Bebauungsplan hat einen Umgriff von ca. 2,30 ha und wird folgendermal3en be-
grenzt:

¢ im Nordwesten durch die Grundstiicke 99/19, 103, 103/1, 103/2,

¢ im Norden durch die Kornstrale,

* im Osten durch die Mertinger Straf3e und Grundstiick Nr. 105,

e im Suden durch die Grundstticke 108, 109,

¢ im Westen durch die Grundsticke 110, 100/1,192 und die Stral3e ,Schranken-
acker“.

1.2 Liste der Uberplanten Flurstiicke

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Auchsesheim befinden sich innerhalb des Be-
bauungsplan - Umgriffs:

102, 103/2 (Teilflache),104, 104/1, 104/2, 105/1, 105/2, 106, 107, 107/1 bis 107/11,
108 (Teilflache).

Neu uberplant werden lediglich die Grundsticke 104 und 108 (Teilflache); fur die
Grundstiicke 104/1 und 104/2 besteht bereits Baurecht durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan ,Schrankenacker* (Rechtskraft: 21.03.1980).

2.0 Ausgangssituation

Das kunftige Baugebiet befindet sich zentral gelegen im Stadtteil Auchsesheim und
schliel3t eine grol3ere Baullcke; die Flache wird in allen Himmelsrichtungen von be-
reits bestehender Bebauung tangiert.

Die Flache hatte trotz ihrer zentralen Lage keinerlei Bedeutung als doérfliche Gemein-
bedarfsflache oder Festplatz.

Die Stadt Donauwdrth ist grundsatzlich bestrebt, neue Wohnflachen durch Nachver-
dichtung zu erschlieRen, ohne dabei aber die Eigenart der jeweiligen Gebiete zu st6-
ren.



3.0 Zweck der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Wunsch, das bisher als Acker-
flache genutzte Grundstiicks Nr. 104 fur eine Bebauung zur Verfiigung zu stellen.

Der Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung Baugebiet Schrankenicker*
schafft neues Baurecht fir eine Bebauung mit neun Einfamilienhéusern (freistehende
Einzelhduser mit Einliegerwohnungen); so entsteht durch angemessene Nachver-
dichtung ein Wohnquatrtier, das in die Eigenart der umgebenden Bebauung (durch-
grunt, mit geringer Dichte und Versiegelung) gut integriert werden kann.

Es schliel3t eine Baullicke und rundet das Siedlungsbild westlich der Mertinger Stra-
3e ab.

4.0 Bezug zum Flachennutzungsplan

Gemal3 § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) mussen Bebauungsplane zwingend aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) der jeweiligen Gemeinde entwickelt sein.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der GroRRen Kreisstadt
Donauworth (wirksam seit: 02.03.2002) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
,1. Anderung und Erweiterung Baugebiet Schrankenacker als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO) fest und ist somit vollumfanglich aus dem FNP ent-
wickelt.

5.0 Stadtebauliche Konzeption

Das vorliegende stadtebauliche Konzept folgt einem Siedlungsleitbild, welches die
Grundzige und die MalR3stablichkeit der angrenzenden baulichen Strukturen aufgreift
bzw. weiterentwickelt.

Das Baugebiet schlief3t eine Licke zwischen den bestehenden Wohngebieten im
Norden, Stden und Westen.

5.1 Art der baulichen Nutzung (gemaRR 8 1 Abs. 4 ff  BauNVO)

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan ist ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO vorgesehen.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nicht zul&ssig.



5.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude liegt in der
VerhaltnismaRigkeit der GebéaudegrolRe begriindet.

Hierauf nehmen auch die Festsetzungen der zuldssigen Dachneigungen und die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse Bezug.

Fur die neu Uberplanten Flachen auf Flurstiick 104 gilt einheitlich eine Dachneigung
von 35°- 48° bei einem Vollgeschoss und ausgebaut em Dachgeschoss (kein Voll-
geschoss).

Die Grundflachenzahl (GFz) wird mit 0,35 festgesetzt, die Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 0,7 (bei gleichzeitig starker Durchgrinung und geringer Versiegelung).

5.3 Bauweise

Im kiinftigen Baugebiet ,1. Anderung und Erweiterung Baugebiet Schrankenacker*
sind freistehende Einfamilienhauser in offener Bauweise vorgesehen, die mit maxi-

mal einer Wohneinheit und einer Einliegerwohnung belegt werden durfen.

Dies entspricht der Bauweise der angrenzenden Bereiche; somit orientiert sich das
stadtebauliche Konzept des kiinftigen Baugebiets an der umgebenden Bebauung.

6.0 Kenndaten der Planung

6.1 Flachenzusammenstellung (ohne die Bestandsgrund  stiicke!)

Flache Prozent
Bruttobauland 23.300 m2 100 %
Verkehrsflache 2.930 m? 13 %
Offentliches Griin 2.850 m?2 11 %
(Spielplatz, StralRenbegleitende Grinflachen)
Nettobauland 17.544 m2 76 %

7.0 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Parzellen 1, 2, 3, 6, 7 und 8 erfolgt Uber eine funf Meter breite
Stichstral3e ohne Gehwege, die in einer Wendeplatte endet.

Die Parzellen 4, 5, 9 und 10 und die anderen schon bestehenden Hauser im Umgriff
des Bebauungsplans werden von Stden her Uber die Schrankenécker Stral3e er-
schlossen.

Die Schrankenécker StralRe ist bereits mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und einem
Gehweg von 1,5 m ausgebaut. Im Bereich der Neubebauung besitzt sie noch keinen



Gehweg und verschmalert sich auf eine Fahrspur von 3,5 m. Ein entsprechender
Ausbau ist daher Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung.

8.0 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch das stadtische Wasserwerk mittels Erweiterung
des Ortsnetzes sichergestellt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist ebenfalls durch die Erweiterung des
Ortsnetzes durch die LEW AG gewabhrleistet. Das Gleiche gilt fur die Versorgung mit
Erdgas.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Abwasser wird in die vollbiologische Klaranlage der Stadt Donauwdrth eingelei-
tet.

Die Beitrage fir die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse werden nach der

geltenden Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Entwasserungssatzung und zur Was-
serabgabesatzung erhoben.

9.0 Flachen mit Bodenbelastung
Belastete Flachen sind innerhalb des Bebauungsplan-Umgriffs nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altab-

lagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
Donau-Ries einzuschalten.

10.0 Gewasser

Stehende oder flieRende Gewasser befinden sich nicht innerhalb des Bebauungs-
plan-Umgriffs. Zeitweise ist aber mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Durch die Auffillung der Hausstandflachen auf die Hohe eines hundertjghrigen
Hochwassers von 402,25 m G. NN werden die Erdgeschosse der geplanten Hauser
vor Uberschwemmung geschitzt.

Der Ausgleich fur den durch die BaumalRnahmen verloren gegangenen Retentions-
raum wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt und nachgewiesen.
11.0 Niederschlagswasser

Die Versiegelung im Plangebiet muss grundsatzlich auf das unbedingt notwendige
Mal3 beschrankt werden.



Die Eignung der Bodenverhaltnisse flur eine Versickerung von Niederschlagswasser
wurde durch das Institut fir Materialprtifung — Dr. Schellenberg Ing. GmbH aus Leip-
heim im Jahre 1992 untersucht; als Ergebnis dieser Baugrund-Untersuchung wurden
.die bindigen Talsedimente fir eine Versickerung von Oberflachenwasser als nicht
geeignet.” eingestuft.

Das Gutachten ist Bestandteil der Begrindung und kann bei Interesse/Bedarf zur
Verfigung gestellt werden.

Das Sammeln von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist gewunscht.
Durch die Mallnahme wird ein Beitrag zur Minimierung des Trinkwasserverbrauches
geleistet.

Fir die Parzellen 1, 2, 3, 6, 7 und 8 werden die Zisternen als Hausanschluss erstellt;
Fir die Parzellen 4, 5, 9 und 10 und die anderen schon bestehenden Hauser im Um-
griff des Bebauungsplans wird der Bau von Zisternen empfohlen.

12.0 Umweltbericht

vgl. Anlage 1

13.0 Schutz von Natur und Landschaft

Aus o6kologischen Grunden sind verbleibende Freiflachen gemalR § l1a BauGB zu
begrtinen.

Dem jeweiligen Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen mit konkre-
ten Aussagen zu den folgenden Punkten:

» ErschlielRung

» Stellplatzanordnung

« Standort, Art und Sorte sowie Qualitat der vorgeschlagenen Gehdlze
e Einfriedungen

e Hohenlage der Gebaude

* Angaben zu Belagen

* Entwasserungssystem

14.0 Grunordnung

Mit den im Folgenden beschriebenen Malinahmen der Griinordnung (z.B. die festge-
setzten Baumpflanzungen) wird den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemal 8§ 1 a Baugesetzbuch (BauGB) Rechnung getragen.

Auf jedem Grundstick ist ein einheimisches Grol3gehdlz oder ein Obstbaumhoch-
stamm zu pflanzen und zu erhalten.



15.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB sind erforderlich, da
bisher unbebaute Flachen Uberplant werden.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach den Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Innenministeriums. (Berechnung siehe Umweltbericht!).

16.0 Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Be-
sitzer der Grundsticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenfarbungen, Holzres-
te, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen un-
verziglich d. h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,
Tel. 08271/81570, Fax 08271/815750) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentumer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grund-
stickes, auf dem Bodendenkmaéler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden,
die notwendigen MalRnahmen zur sachgemal3en Bergung des Fundgegenstandes
sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grund-
stick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege

oder einer Denkmalschutzbehdrde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Donauworth, den

Armin Neudert
Oberbirgermeister



