Stadt Donauwo6rth
-Stadtbauamt-
Rathausgasse 1
86609 Donauwdrth

Bebauungsplan

Erlenweg/Pappelweg

Begrindung

Stand: Juli 2001



Zu dieser Begrundung vgl. Ubersichtsplan im MaRstab 1:5000

1. Anlass und Ziel der Planung

Auf Grund der geplanten Hochwasserfreilegung im Bereich ,Erlenweg/Pappelweg” sowie der
gunstigen Lage zur Innenstadt, hat der Stadtrat der Stadt Donauwdrth in seiner Sitzung am 29.01.1997
beschlossen, fir dieses Areal einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das vorhandene wertvolle Flachenpotential im Bereich der geplanten Hochwasserschutzmal3nahme
entlang der Donau, das zum Teil noch gewerblich genutzt wird, sowie das Areal der jetzigen
stadtischen Notwohnungen soll fuir zeitgemalie Wohnformen ausgewiesen werden.

Im gesamten Quartier Ostlich der Augsburger StralRe, nérdlich der Flutmulde 1l und sidlich der
Donau, soll eine mafdvolle Verdichtung der vorhandenen Strukturen durch Neubaumafl3nahmen
ermoglicht werden.

Das Ziel des Bebauungsplanes ist weniger in der sofortigen Bebaubarkeit der Grundstiicke zu sehen,
als vielmehr in der Sicherung der Hochwasserschutzmaflinahme und in einer mittel- bzw. langfristigen
Entwicklung des Quatrtiers.

2. Planungsablauf und Verfahren

Das Wasserwirtschaftsamt hat bereits 1997 fur die Malinahme der Hochwasserfreilegung im Bereich
Ostlich der Augsburger Straf3e Konzepte entwickelt. Der Stadtrat von Donauwdrth hat am 29.01.1997
diese Entwicklung zu Anlass genommen, um fir den Bereich ,Erlenweg/Pappelweg” den Beschluss

fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu fassen.

Mit der Planung wurde am 11.02.1997 die Arbeitsgemeinschaft Mann+Partkezma-KIohn
beauftragt (Niederlassungen in Miinchen, Berlin und in Laupheim).

Das Wasserwirtschaftsamt hat fur die MalRBnhahme der Hochwasserfreilegung unterschiedliche
Ldsungsvarianten ausgearbeitet.

Zunachst sollte sowohl auf der Donauseite, als auch entlang der Flutmulde eine
Hochwasserschutzmauer errichtet werden.

Nach intensiven Untersuchungen und verschiedenen Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurde von der
Errichtung einer Hochwasserschutzmauer entlang der Donau Abstand genommen. Hier soll ein Damm
geschuttet werden.

Entlang der Flutmulde gab es keine Alternative zur Hochwasserschutzmauer.

Am 27.07.1999 hat das Wasserwirtschaftsamt die Planung im Stadtplanungsausschuss vorgestellt.

Uber die Ergebnisse der Untersuchungen und (iber die kiinftige Planung hat das Wasserwirtschaftsamt
die Betroffenen im Rahmen einer einer Birgerversammlung informiert.

Des Weiteren wurde das wasserrechtliche Verfahren zur Hochwasserfreilegung des Gebietes
~Erlenweg/Pappelweg* eingeleitet.

Am 08.11.1999 hat der Stadtrat in seiner Sitzung Uber die Einwendungen der Stadt im Zuge des
Feststellungsverfahrens beraten und der Hochwasserfreilegung zugestimmt. Hier wurde auch der



formelle Durchfihrungsbeschluss zur Kostenbeteiligung der Stadt Donauwétrth an der
Hochwasserfreilegung gefasst.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde in der Zeit vom 20.03.2000 bis zum 20.04.2000 im Rahmen
der frihzeitigen Burgerbeteiligung gemaR 83 Abs. 1 BauGB im Stadtbauamt 6ffentlich ausgelegt.
Gleichzeitig wurde der Vorentwurf den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zugeleitet.

Die Bedenken und Anregungen hat der Stadtrat von Donauwdrth in seiner Sitzung am 21.06.2000
behandelt.

Die untere Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Donau-Ries hat in seiner Stellungnahme die
Einholung eines Larmschutzgutachtens fur die Beurteilung und Einstufung des Baugebietes
empfohlen.

Die Stadt Donauw0rth hat die Ingenieursgesellschaft Kling Consult GmbH Krumbach beauftragt, das
Gutachten fur das Baugebiet ,Erlenweg/Pappelweg” zu erstellen. Das Ergebnis des Gutachtens wurde
in die Planung aufgenommen.

Unter Berlicksichtigung der vorgetragenen Bedenken und Anregungen der Trager offentlicher Belange
sowie der Ergebnisse aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf
Uberarbeitet.

3. Lage und Umgriff des Planungsgebietes

Das Areal liegt im unmittelbaren Einzugsbereich der Innenstadt, an der stark befahrenen Augsburger
Stral3e, wobei der Sportplatz und der umliegende Geb&udebestand dem Bestandsschutz unterliegen.

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die Donau, im Sitden durch die Flutmulde Il und im
Westen durch die Augsburger Stral3e. Im Osten teilt die Bebauungsplangrenze des Flurstiick Nr.
2620/1 der Gemarkung Donauworth.

Der Umgriff des Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 5,0 ha und besteht aus folgenden Flurstiicken
der Gemarkung Donauwdrth:

755/6, 755/7, 755/8, 755/9, 755/10, 756, 756/2, 756/3, 756/4, 771, 772, 773, 774, 775, 786, 786/1,
786/2, 786/3, 786/4, 786/5, 787, 787/1, 787/2, 787/3, 803, 806, 809, 811, 811/2, 811/3, 811/4, 811/5,
811/6, 811/7, 811/8, 811/9, 811/10, 811/11, 811/12, 811/13, 811/14, 811/15, 811/16, 829, 838/5
Teilflache (TF), 838/7 (TF), 1242/2 (TF), 1336/5 (TF), 1336/10 (TF), 2618, 2620/1 (TF), 2634 (TF).

Der Planentwurf sieht ein Allgemeines Wohngebiet (WA), ein Besonderes Wohngebiet (WB) sowie
ein Sondergebiet (S) gemal 88 4, 4a und 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor.
4. Stadtebauliches Konzept und Bebauung

Im Planungsgebiet befinden sich groRtenteils einzeln stehende Wohngebdude bzw. gewerblich
genutzte Bereiche. Die Gebaude sind tiberwiegend 2-geschossig.

Die GroRRe der Grundstiicke und die Intensitat der Nutzung ist sehr unterschiedlich.

Eine Verdichtung in der zum Stadtzentrum nahen und attraktiven Lage ware maoglich und auch
wiinschenswert.

Die groRziligig angelegten Baufelder im Bestand ermdoglichen die weitgehende Freiheit bei der
Entwicklung der Baugrundstiicke.



Auf dem Areal der heutigen stadtischen Notwohnungen sind Geschosswohnungen in zeitgemafer
Form, als Villenbebauung vorgesehen.

Um die Struktur zu erhalten wird die Zahl der Wohneinheiten fir die Stadtvillen auf maximal 4-6
Einheiten, in dem Verdichtungsbereich der Ein- und Zweifamilienhauser auf je zwei Wohneinheiten
eingeschrankt.

Entlang der Augsburger Stral3e ist die Schlieung der Lucken zwischen den einzelnen Bauten
vorgesehen. Dadurch soll einerseits ein stadtraumlicher Abschluss zur Augsburger Stral3e gebildet
werden, anderseits ein wirksamer baulicher Larmschutz fir das gesamte Planungsgebiet geschaffen
werden.

5. Festsetzungen und Hinweise

Die Umsetzung der Konzeption erfolgt durch die bau- und planungsrechtlichen Festsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 BauGB zeichnerisch und textlich, ergénzt durch Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Baugebiete entlang der Augsburger Stral3e und des Pappelweges werden zur Entwicklung und
Erhaltung der Wohnnutzung als Besonderes Wohngebiet festgesetzt. Ebenso das Areal entlang des
Erlenweges im Einmindungsbereich zur Augsburger Straf3e.

Neben der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung soll hier auch das Wohnen beibehalten und
gefordert werden.

Eine die Wohnnutzung stérende gewerbliche Nutzung, wie Tankstellen, Spielsalon, Videothek etc.
wird nicht zugelassen.

Das Baugebiet dstlich und westlich des Erlenweges soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Der Bereich
wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ausnahmen, wie Anlagen fur Verwaltung, Tankstellen, Gartenbaubetriebe sind, um eine weitgehende
Stérung des Wohnens zu verhindern, nicht mdglich.

Das zulédssige MalR? der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ), die
zulassige Geschossflache (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Entlang der Augsburger Stral3e ist die zuldssige Geschossflache auf 1,0 festgesetzt, um die Schliel3ung
der Lucken entlang der Straf3e zu ermdglichen.

Die Ubrigen Gebiete orientieren sich am Bestand und lassen Raum fur eine mafRvolle Verdichtung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal 2 mit ausbaufahigem Dach festgelegt, wobei das
Dachgeschoss kein zuséatzliches Vollgeschoss werden darf.

Die Geschossflachenzahl ist im Allgemeinen Wohngebiet, das sich vom zentralen Bereich nach
Suden, zur Flutmulde hin orientiert, ist am niedrigsten. Die reduzierte Dichte und Hohe sollen den
Ubergang zur Landschaft bilden.

Entlang der Augsburger Stral3e ist aus Larmschutzgriinden eine abweichende Bauweise als halboffen
vorgesehen. Die Gebaude missen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache geschlossen errichtet
werden. Die nach Bauordnung erforderliche Abstandsflache muss nur zu einer der Grenzen
eingehalten werden.

Die aus stadtebaulicher Sicht erforderlichen Raumkanten sind als Baulinien festgesetzt.



Fur die Ubrigen Baugebiete gilt die offene Bauweise.

7. Gestaltung

Die Baukoérper werden entsprechend des Bestandes mit geneigten Dachern festgesetzt. Dadurch soll,
auch als zusétzliches Flachenpotential, der Ausbau der Dachgeschosse erméglicht werden.

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen, die fur die stadtebauliche und raumliche Erscheinung
vorrangig ist, wurde zeichnerisch festgesetzt und im Plan dargestellt.

Bei den Einfamilien- und Doppelhdusern sind Satteldacher, bei der Villenbebauung, dem Charakter
entsprechend, Zelt- bzw. Walmdacher vorgesehen.

Die Dachneigung orientiert sich am Bestand.

Die Vorgaben fir Dachiberstdnde, maximale Kniestockhthe, Dachneigung und Fassadengestaltung
entsprechen dem ortlichen Baustil. Sie tragen dazu bei, dass sich die Neubauten harmonisch in die
Umgebung einflgen.

Die Festsetzung fur die Gestaltung der Dachaufbauten (stehende Formate und maximale Breite) dient
dem d&sthetischen, harmonischen Erscheinungsbild. Eine ausreichende Belichtung des Dachraumes
wird durch diese Festlegung nicht beeintrachtigt.

Durch die im Textteil geregelten Zulassigkeits- und Gestaltungsvorgaben von Nebenanlagen- und
Garagen soll vermieden werden, dass die Garagen und die Nebenanlagen ungeordnet auf dem
Grundstuick errichtet werden.

Da der StraRenraum sehr beengt ist, miissen die Garagen mit ihren Zu- und Abfahrten mindestens 5 m
von der StralRenbegrenzungslinie entfernt sein.

Automaten und Werbeanlagen entsprechen nicht den gestalterischen- und stadtebaulichen Absichten
und passen nicht zu dem Erscheinungsbild der Stadt. Sie dirfen weder an Geb&duden, noch an den
Einfriedungen oder freistehend errichtet werden.

8. ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Baugebiet wird von der Augsburger Strale Uber den Erlenweg und Uber den Pappelweg
erschlossen.

Sowohl der Erlenweg, als auch der Pappelweg sind als verkehrsberuhigte Bereiche gemafl § 42 Abs.
4a StVO vorgesehen. Eine Verbindung der beiden Stralen durch einen FuRBweg o.a., die als
Sackgassen mit Wendehammer enden, wird nicht flir ndtig gehalten.

Die Breite der Straf3en wird Gberwiegend beibehalten.

Die Verbreiterung auf 5 m bzw. 5,5 m soll lediglich dort erfolgen, wo es fir die Infrastruktur dringend
erforderlich ist.

Eine Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn ist nicht vorgesehen. Die Fu3géanger durfen die Stralle
in ihrer gesamten Breite benutzen und Kinderspiele sind Uberall erlaubt. Die Straf3en sollen durch die
Schilder Nr. 325 am Beginn und Nr. 326 am Ende (gemal 842 Abs. 4 a StVO) als ,verkehrsberuhigter
Bereich” gekennzeichnet werden.

Die Autofahrer missen die Schrittgeschwindigkeit von 7 Km/h einhalten.



Das Parken ist im verkehrsberuhigten Bereich nur an den gesondert gekennzeichneten Flachen erlaubt.
Die Besucherstellplatze sind entlang der Stral3e in Parkbuchten, unter Baumen vorgesehen.

Entlang der Augsburger StralRe, an der Ostseite, sind ein Ful3- und Radweg in 3 Meter Breite und
Parkbuchten fur Langsparker geplant. Die Stellplatze werden durch Strafl3enbegleitgrin und Baume
aufgelockert.

Stellpladtze im privaten Bereich:

In den Baugebieten mit Villencharakter und Geschosswohnungen (WB 5, 7 und 8) missen die nach
Bauordnung erforderlichen Stellplatze quartierweise in Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Fur die Ubrigen Baumalnahmen sind die Garagen innerhalb der Bauraume bzw. an den daflr
gesondert gekennzeichneten Flachen vorzusehen.

Um die Wasserversickerung und damit die Grundwasserneubildung auch nach erfolgter Bebauung

maglichst hoch zu halten, sollten die Stellplatze einen geringeren Versiegelungsgrad aufweisen als die

StralRenflachen.

Schotterrasen und Pflasterflachen mit hohen Fugenanteil tragen zudem zu einer Verbesserung des
Kleinklimas bei und erméglichen die Ansiedlung von Spontanvegetation.

9. Wasserrechtliche Belange

Im nordlichen Bereich, entlang der Donau, wurde vom Wasserwirtschaftsamt ein Damm und auf dem
Flurstiick 755/9 sowie auf dem Gelande des Bauhofes (Flurstiick 2618) Aufschiittungen vorgesehen.

Die Dammkrone muss fir die Versorgungsfahrzeuge befahrbar sein.

Entlang der Donau ist ein Schutzstreifen zwischen Dammkrone und der Bebauung erforderlich. Der
Abstand von der AulR3enkante der Gebdude zu der in das Plangebiet gerichteten Auf3enkante der
Dammkrone muss - je nach Héhe der Dammkrone - aus statischen Griinden mindestens 3 m bzw. 5 m
betragen.

Im Siden, entlang der Flutmulde wird eine Hochwasserschutzmauer errichtet. Die Baugrenzen wurden
so festgesetzt, dass der Mindestabstand der Gebaude zur Hochwasserschutzmauer mindestens 5 m ist.

Fur die Oberflachenentwésserung im Straf3enraum werden neue Sickerschachte gebaut, das anfallende
Wasser wird Giber Pumpen in die Leitungen eingeleitet.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser muss gemali der geltenden Entwasserungssatzung der Stadt
Donauworth weiterhin auf eigenem Grund und auf Kosten des Eigentimers versickert werden.

Im Falle eines Hochwassers werden Pumpen eingesetzt. In dieser Zeit kann die Funktion der Pumpen
beeintrachtigt werden.

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen fir die Hochwasserfreilegung werden vom
Wasserwirtschaftsamt in einem separaten Verfahren geklart.

Die Lage der Versorgungsleitungen wurde im Plan zeichnerische festgesetzt.

10. Immissionen

Die schalltechnische Begutachtung der Ingenieurgesellschaft Kling Consult GmbH Krumbach vom
25.08.2000 (Projekt-Nr. 01/6214/05) zur Beurteilung der StralRen- und Gewerbelarmimmissionen ist
Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes ,Erlenweg / Pappelweg" der Stadt Donauwdrth.



Das Gutachten kommt Zu dem Ergebnis, dass sowohl hinsichtlich der
StralRenverkehrslarmimmissionen als auch der Gewerbelarmimmissionen eine Vertraglichkeit mit den
bestehenden und beabsichtigten Nutzungen eines Besonderen bzw. Allgemeinen Wohngebietes
besteht.

Hinsichtlich des StraRenverkehrslarms konnen trotz der teilweise hohen Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des 8§ 1 Abs. 5 BauGB
sichergestellt werden, wenn passive SchallschutzmafRnahmen vorgesehen werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind angesichts der bestandsorientierten Festsetzungen mit
vorhandenen Wohngebauden direkt dstlich entlang der Augsburger Stral3e auszuschliel3en.

Als passive SchallschutzmalBhahme im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im Bereich der 1.
Bauzeile 0stlich entlang der Augsburger Stral3e fur nach Westen, Norden und Siden ausgerichtete
Fenster6ffnungen mit dahinterliegenden Aufenthaltsraumen von Wohnungen Fenster der

Schallschutzklasse 3 vorzusehen sind. Ferner sind flr Schlafraume, die nur Uber die exponierten
Gebéaudeseiten mit nachtlichen Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) beliftet werden kdnnen,

schalldammende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Des Weiteren wird empfohlen, Freisitze nicht

vor den exponierten Westseiten der Gebaude anzubringen.

Beziglich des Gewerbelarms der im Bebauungsplangebiet vorhandenen gewerblichen Anlagen
(Druckerei, Bauhof/Flussmeisterei des Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth, Gaststatte mit
AuBenbewirtschaftung und Parkplatzen sowie Motorrad-Werkstatt) kann ebenfalls von einer
Larmvertraglichkeit mit den geplanten Nutzungen als Allgemeines bzw. Besonderes Wohngebiet
ausgegangen werden.

Es ist jedoch auszuschliel3en, dass die Druckerei in ein Allgemeines Wohngebiet integriert wird. Der
nahere Bereich der vorhandenen Druckerei ist daher in ein Besonderes Wohngebiet einzufiigen.

Im Sinne der Larmvorsorge gegeniber Gewerbeldarm empfiehlt das Gutachten, im Ostteil des sich
nordlich des Druckereibetriebes anschlieBenden geplanten Wohngebiet die Fenster6ffnungen von
besonders ruhebedirftigen Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) nicht auf die zur Zufahrt der
Druckerei hin exponierten Ost- und Siuidseiten der geplanten Gebaude auszurichten.

11. Offentliche und private Grunflachen

Da es sich auRRer der Hochwasserfreilegung hier um ein bestehendes Baugebiet handelt und nur
einzelne Verdichtungs- und Erganzungsmafinahmen sowie Ersatzbauten vorgesehen sind, beschrankt
sich der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen fir Grinordnung und Freiflachengestaltung nur auf
die Gestaltung der Tiefgaragen, der Einfriedungen und einige Gehdlzstandorte.

Unter Hinweise wird die Gehdlzliste vorgegeben.
Ziel der Vorgaben ist die Erhaltung und Sicherung von wertvollen Grol3gehdlzen.
Der vorhandene Gehdélzbestand soll durch lockere Neupflanzungen erganzt werden.

Der vorhandene, zu erhaltende Geholzbestand pragt das Bild des Planungsgebietes. Die
Neupflanzungen sollten in Anlehnung an die vorhandene, natirliche Vegetation erfolgen. Hierflr ist
unter den Hinweisen eine Gehdlzliste beigeflgt.

Die Bepflanzung um den Spielplatz dient zur Integration der Flache in die Umgebung und gleichzeitig
als optischer Schallschutz.

Tiefgaragen, die aufRerhalb der Wohngeb&ude liegen, missen begrint werden. Um die optimale
Begriinung zu ermoéglichen und diese langfristig zu sichern, ist eine ausreichend dimensionierte
Uberdeckung fir die Bewurzelung erforderlich.



Die Zaunsockel dirfen aus tierékologischer Sicht nur in einer Hohe von maximal 20 cm errichtet
werden.

Als Ausgleich fiir die NeubaumaRRnahmen sollte im privaten Bereich je 288gafangene Flache ein
Baum gepflanzt werden. Um die BIluh- und Fruchtvielfalt zu verstarken, kénnen Uber die
vorgeschlagene Pflanzliste hinaus Ziergehdlze in die Pflanzauswahl einbezogen werden.

Die Ersatz- und AusgleichsmaRRnahmen, die auf Grund der Eingriffe in Natur und Landschaft bei der

Hochwasserfreilegung erforderlich sind, werden im Zuge des Wasserrechtsverfahrens in einem
landschaftspflegerischen Begleitplan geregelt.

Donauwdrth, Juli 2001

STADT DONAUWORTH

Dr. Alfred Boswald
Oberbirgermeister



