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Begriindung

zum Bebauungsplan "Am westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall
der Stadt Donauwdrth im Landkreis Donau-Ries gemdf? § 9 Abs. 8 BauGB.

Zur Begrindung gehdrt der Ubersichtsplan M 1:5000.

1. Allgemeines

Der Stadtteil Schdfstall liegt ca. 300 m westlich der StaatsstraRe
St 2215 zwischen dem Stadtteil Zirgesheim und dem Ort Altisheim bzw.
ca. B km ostlich der Kernstadt des Mittelzentrums Donauwdrth in
einer Talmulde des Donaubeckens am stdwestlichen Ausléufer der
Frankischen Alb.

Die Stadt Donauwdrth zahlt insgesamt z. Z. ca. 18.000 Einwchner,
davon sind im Stadtteil Schafstall ca. 255 Einwochner.

Die Neubaulandflidche (Teilflédche wvon Flur-Nr. 152, Flur-Nr. 152/4
und 152/5) liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Schéfstall
angrenzend an das bestehende Baugebiet "In der Breite".

Die Stadt Donauwdrth ist nicht Eigentimerin der Neubaulandfléche.
Die Baugrundsticke im Bereich der Neubaulandflache wurden noch nicht
abgemarkt. Mit dem Bebauungsplan "Am westlichen Ortsrand" im Stadt-
teil Schafstall soll die bestehende Bebauung erweitert und der
Ortsrand abschlieffend geschaffen werden.

2. Anlaf® fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Mehrere Ansiedlungswiinsche flir Kleinbetriebe von im Stadtteil
Schadfstall ansdssigen Personen, der auf Flur-Nr. 152/6 schon ansis-
sigen Kleinbetriebe und das Fehlen von eigenen Baugrundstlicken der
Stadt Donauwdrth in Mischgebietsflachen entspricht die Stadt Do-
nauworth mit der Ausweisung des vorliegenden Bebauungsplanes "Am
westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall dem dringenden Mischge-
bietsbedarf, aber auch um einer Abwanderung von Bauwilligen, entge-
genzutreten.

3. Bezug zum Flachennutzungsplan

Es liegt ein genehmigter Fldchennutzungsplan vor, in dem die vorge-
sehene Neubaufldche als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen
ist. Teilbereiche des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im
Stadtteil Schafstall sind jetzt im Flachenutzungsplan als Wohn-
bauflache (Flur-Nr. 152/1, Flur-Nr. 152/2 und Flur-Nr. 152/3) bzw.
als gemischte Baufldche (Flur-Nr. 152/6 und Flur-Nr. 152/5) ausge-
wiesen. Im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan mit Landschafts-
plan wird dieses neue Baugebiet ganz als gemischte Baufldche ausge-
wiesen werden.



4. Geltun reich

Der Bebauungsplan "Am westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schéfstall
wird begrenzt

- im Stden durch den bestehenden Flurweg Flur-Nr. 151 und die
bestehende Innerortsverbindungsstrafe Flur-Nr. 598;

- im Westen durch die landwirtschaftliche Nutzfl&che Flur-Nr. 153;

- im Norden durch die landwirtschaftlich genutzte Restfl&dche wvon
Flur-Nr. 152;

- im Osten durch die bestehende Erschliefungsstrafe Flur-Nr. 177
(Eckhofweg) bzw. durch das mit Wohnhdusern bebaute Baugebiet
"In der Breite".

Der Geltungsbereich selbst umfaffit die Grundstlicke Flur-Nr. 152/1,
152/2, 152/3, 152/4, 152/5, 152/6 und Teilfl&che von Flur-Nr.
151, 152 und 598, Gemarkung Schafstall.

5. Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im
Stadtteil Schafstall ist derzeit im Bereich der Neubaulandflédche
(Teilflédche von Flur-Nr. 152, Flur-Nr. 152/4 und Flur-Nr. 152/5)
landwirtschaftlich genutzt. Die Grundsticke Flur-Nr. 152/1, 152/2
und 152/3 sind schon mit Wohngebduden einschl. Garagen/Nebengebdude
und das Grundstlick 152/6 mit einem Betriebsgebdude bebaut. Grofi-
griunpflanzungen sind nicht vorhanden.

Das Gelande ist hadangig und f&allt nach Suden insgesamt ca. 20 m ab.
Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchgefihrt. Nach Augenschein
steht bindiger Boden an, der jedoch unter der Humusdeckschicht sehr
wechselhaft und inhomogen mit einzelnen Felseinlagerungen (Riesaus-
wurf) sein kann.

Von den nérdlich und westlich des Geltungsbereiches auch zukinftig
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind Emissionen aus dieser
landwirtschaftlichen Nutzung, insbesondere Geruchsemissionen, zu
erwarten und hinzunehmen.

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsiibliche
Landbewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Fl&chen
ohne Einschrankung zu dulden.

Das Baugebiet durchgquert von Sldwest nach Nordost derzeit eine
bestehende 20-KV-Freileitung der LEW mit 2 Masten im Geltungsbe-
reich.



Fir einen Teil des Geltungsbereiches (Teilfldche von Flur-Nr. 152/1,
Flur-Nr. 152/2 und Flur-Nr. 152/3) besteht schon ein Bebauungsplan
(Ergédnzung des Bebauungsplanes "In der Breite"), der flir den im
Bebauungsplan "Am westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall
fesgesetzten Umgriff seine Gultigkeit wverliert.

Fur das im Geltungsbereich liegende und schon bebaute Grundstilick
Flur-Nr. 152/6 besteht eine Ortsabrundungssatzung mit Genehmigung
vom 15.11.1879. Diese verliert ebenso fir den im Bebauungsplan "Am
westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall festgesetzen Umgriff
seine Glltigkeit.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der gesamte Geltungsbereich ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Am
westlichen, ndérdlichen und stdwestlichen Rand des Geltungsbereiches
ist eine nicht zu bebauende &ffentliche Grinfldche zur Ortsrand-
eingriinung vorgesehen. Ausnahmen nach BauNVO werden ausgeschlossen.

Um einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden offenen Feldflur zu
schaffen und eine Ortsrandgestaltung zu erreichen, ist die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Geschofflachenzahl (GFZ) gegeniiber dem
héchstzuldssigen Wert der BauNVO reduziert.

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt und
es werden nur Einzelhduser mit bis zu max. 2 Vollgeschossen, davon

eines im Hanggeschof, zugelassen, um die Gestaltung des Ortsrandes
zu unterstitzen.

7. Flachen

Die Bruttobaulandfldche (= Geltungsbereich) des Bebauungsplanes "Am
westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall betrdgt ca. 2,417 ha
(100 %), wobei die eigentliche Neubaulandfliche (bisher noch nicht
bebaute Grundsticke) einen Anteil wvon ca. 1,733 ha aufweist.

Die Bruttobaulandfldche (= Geltungsbereich) teilt sich auf in

- Verkehrsflache ca. 0,092 ha (3,81 %)

- nicht bebaubare Grunfldche ca. 0,241 ha (9,97 %)

- Nettomischgebietsfldche ca. 2,084 ha (86,22 %).

8. Erschliefung

8.1 Flieffender Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im
Stadtteil Schafstall ist im wesentlichen Uber die slidlich an den
Geltungsbereich angrenzende, bestehende, ost-westverlaufende Inner-
ortsverbindungsstrae (Flur-Nr. 598) vom Stadtteil Schafstall zum



Stadtteil Zirgesheim kurz und direkt angebunden und erschlossen.
Zusdtzlich ist das Baugebiet durch die direkt entlang der &stlichen
Baugebietsgrenze nord-sldverlaufende, bestehende ErschliefungsstraRe
"Eckhofweg" (Flur-Nr. 177) an das bestehende stadtische StraRennetz
angebunden.

An die v. g. Innerortsverbindungsstrafe wird die zentrale Stichstra-
Benerschlieffung mit Wendekreis des Baugebietes direkt im silidlichen
Geltungsbereich an das vorhandene StraRensystem angeschlossen.

Die Erschliefung des Baugebietes mit einem kurzen StraRenstich mit
Wendekreisfldche wurde gewdhlt, um jede Art von Durchgangsverkehr zu
unterbinden und gleichzeitig einer zusatzlichen Verkehrsbelastung in
dem angrenzenden Wohnbereich entgegenzuwirken.

Die Verkehrsflachen sind im Plangebiet als Mischverkehrsfldchen fiir
verminderte Geschwindigkeit (verkehrsberuhigter Bereich 4 - 7 km/h)
mit Gegenverkehr gestaltet, da nur Quell- und Zielverkehr im gerin-
gen MaRe zu erwarten ist und der Erschliefungsstich nur eine kurze

Lédnge aufweist.

Durch den Bebauungsplan "Am westlichen Ortsrand" wird der land-
wirtschaftliche Verkehr nicht eingeschrénkt.

8.2 Fufiganger

Die geplante und auch bisher abzusehende Nutzung des Baugebietes als
Mischgebiet mit &dufferst geringem Wohnanteil und ebenso geringem
Fahrverkehrsaufkommen erlaubt eine fufgangerfreundlich ausgebildete
Mischverkehrsflache. Das Baugebiet ist somit an das bestehende
Gehwegsystem der &stlich angrenzenden Wohngebiete angebunden und es
wird dadurch eine kurze fuRlauferische Verflechtung mit dem beste-
henden FuBlwegenetz des Stadtteils Schafstall gewdhrleistet.

8.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird aufgrund der geplanten Nutzung und der
bisher abzusehenden bzw. zu erwartenden grofen Grundstiicksgréfen und
das voraussichtlich geringe Verkehrsaufkommen auf den privaten
Baugrundstilicken untergebracht. Zusdtzliche 6ffentliche Verkehrsfla-
chen sind nicht wvorgesehen, wobei die geplante grofzligige StraRen-
raumbreite und der voraussichtlich geringe Quell- und Zielverkehr
eine einseitige Strafenrandbeparkung méglich ware.

8.4 Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im
Stadtteil Schafstall wird vom Zweckverband "Altisheimer Gruppe" mit
Trink- und Brauchwasser versorgt. Das Dargebot ist mengen-, glte-
und druckmdffig ausreichend.



Die Wasserversorgungsanlagen flir das neue Baugebiet "Am westlichen
Ortsrand" im Stadtteil Schéfstall werden an die bestehenden Wasser-
versorgungsanlagen der sidlich und &éstlich angrenzenden bestehenden
Ortsbebauung angeschlossen und im Zuge der Erschliefungsausflihrungen
realisiert.

Die Lo&schwasserversorgung ist Uber das bestehende und das im Zuge
der Erschliefungsausfihrung zu realisierende Wasserversorgungs-
netz gesichert.

8.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwdsser (Schmutz- und Regenwasser) aus dem Geltungsbereich

des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schafstall
werden im Mischsystem entsprechend dem bisher bestehenden Entwdasse-
rungssystem im Stadtteil Schéafstall entwassert. Das Mischwasser wird
an das bestehende Kanalnetz des Stadtteils Schafstall angeschlossen
und Uber den inzwischen ausgefiihrten Hauptsammler in die zentrale,
mechanisch biologische Klaranlage in Donauwdrth entwassert. Die
vorhandene Klaranlage wurde inzwischen ausgebaut bzw. erweitert und
ist in der Lage, die geringe Belastung aufzunehmen.

Das Oberfldchenwasser aus den Bereichen von Dachflachen und Zufahr-
ten sowie das Hausdrainagewasser ist - sowelt es die Untergrund-
verhdltnisse zulassen - in Sickerschachten zu versickern. Geschlos-
sene Belagsfldchen sind méglichst zu vermeiden.

8.6 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lech-
Elektrizitdtswerke AG (LEW). Die Anschlisse und Versorgungsanla-
gen sind nur als unterirdische Kabelverbindungen zugelassen und
werden im Zuge der Erschliefungsausfihrung koordiniert und reali-
siert.

An der Stdostecke an das Baugebiet direkt angrenzend besteht schon
eine Trafostation.

Die das BRaugebiet wvon Sidwest und Nordost durchquerende bestehende
20-kv-Freileitung wird im Zuge der Ausfihrung der Baugebietsersch-
lieffung abgebaut und durch eine Erdleitung aufferhalb und innerhalb
des Geltungsbereiches ersetzt.

8.7 Fernmeldeanlagen

Die Fernsprechanschlisse erfolgen durch die Deutsche Telekom AG,
Direktion Miinchen, und werden im Zuge der Erschlieffungsausfih-
rung koordiniert und realisiert. Samtliche Anschlisse und Versor-
gungsanlagen sind nur als unterirdische Kabelverbindungen zuge-
lassen.

9. Grunflachen und Bepflanzung
Zur besseren Einbindung in den angrenzenden Landschaftsraum sind am

West-, Nord- und Sidrand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Am westlichen Ortsrand" im Stadtteil Schéafstall eine 6ffentliche



Grinfl&che (Pflanzstreifen) mit Pflanzgebot vorgesehen. Das Pflanz-
gebot orientiert sich an der potentiell vorhandenen standortgerech-
ten Vegetation.

10. Gestaltungsvorstellungen

In Anlehnung an die traditionelle Hauslandschaft ist flr Wohngeb&ude
das Satteldach wvorgeschrieben.

Aufgrund der Mischgebietsnutzung sind flir Betriebs- und Lagergebidude
neben dem Satteldach auch Walm- und Zeltdacher zugelassen.

Um einerseits eine lebendige und vielfdltige gestalterische Struktur
und Wirkung zu erzielen und andererseits flr die unterschiedlichen
Nutzungsméglichkeiten des Mischgebietes eine optimale Anpassung zu
erreichen, wurde fir reine Wohngebdude eine Dachneigung wvon 38 - 48°
als bewufite Anknlpfung an die traditionelle Dachform im Ortskern
gewahlt und fir Betriebs- und Lagergebdude die Dachneigung auf

15 - 25° reduziert.

Zur besseren Einbindung in die topographische Hangsituation ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" die
Hauptfirstrichtung parallel zu den vorhandenen Héhenschichtlinien
festgesetzt.

11. Voraussichtlich entstehende Kosten flir beitragsfdhige
Erschliefungsanlagen gemaff § 127 und § 128 BauGB

Die Gesamtfliache fur die &ffentlichen Verkehrsanlagen (Strafen,
Gehwege, Fuf3wege usw.) einschlieflich Sicherheits- und Grinstrei-
fen sowie nicht bebaubarer Grinflédchen betridgt ca. 3.330 m? im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "Am westlichen Ortsrand" im Stadt-
teil Schafstall.

11.1 Kosten fir Erwerb und Freilegung

ca. 3.330 m? x 30,-- DM

99.900,-- DM
11.2 Kosten fiir erstmalige Herstellung

a) StraRen
ca. 820 m? x 150,~-- DM

I

138.000,-- DM

b) Strafenentwdsserung
ca. 40 m X 200,-- DM

8.500,~-- DM

c) Strafenbeleuchtung (ca. alle 40 m)
ca. 4 Stck. x 3.700,-- DM = 14.800,-- DM
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d) Grinfldche einschlieflich

Bepflanzung
ca. 2.410 m? x 30,-- DM = 72.300,-- DM
Summe 233.100,-- DM
11.3 Kosten flir Abwasserbeseitigungs-
und Wasserversorgungsanlagen
Mischwasserkanal
ca. 250 1lfm x 850,-- DM = 212 .500,-- DM
Abwasserhausanschluffkanal im
o6ffentlichen Grund
ca. 40 1fm x 350,-- DM - 14.000,-- DM
Wasserleitung
ca. 190 1lfm x 150,-- DM = 28.500,-- DM
Wasserhausanschlufleitung im
Offentlichen Grund
ca. 40 1lfm x 150,-- DM = 6.000,-- DM
11.4 Pflichtanteil der Gemeinde nach
§ 129 BauGB
10 % aus Pkt.
11.1 und 11.2 333.000,-- DM = 33.000,-- DM

Der Erschliefungsaufwand wird nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches und der Satzung lber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitragen durch die Stadt Donauwdrth umgelegt werden. Auf dieser
Grundlage wird der Stadtrat Bestimmungen tber die Abldsung des
Erschlieffungsbeitrages, der beim Kauf der Baugrundstiicke zu entrich-
ten sein wird, erlassen.

Die Beitrdge flir die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse

werden nach den geltenden Beitrags- und Geblhrensatzungen zur
Entwasserungssatzung und zur Wasserabgabesatzung erhoben.

12. Bauabschnitte

Die Stadt Donauwdrth beabsichtigt, das Baugebiet in einem Zuge zu
erschlieffen und die erforderlichen Mittel im Haushaltsplan bereitzu-
stellen.

Aufgestellt: Donauwdrth, den 17.04.1997/gedndert am 04.09.1997/27.11.1997
1000-997 zi-ws

el-Zimmermann und Partner

I@Jlllhﬁ%j%ten BDA
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