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Bebauungsplan

»1. Anderung Johannispark*

Begriindung

Stand: April 2004

Zu dieser Begriindung vgl. auch den Ubersichtsplan im Mabstab 1/5000 auf der Planzeichnung und dic im Anhang nufgefihrten
Unterlagen, welche auf Wunsch zur Verfiigung gestellt werden kiinnen.
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1. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im
Planbereich

Der Stadtplanungsausschuss der Stadt Donauworth hat in der Sitzung vom
23.09.2002 die Aufstellung des Bebauungsplans ,1. Anderung Johannispark® be-
schlossen.

Der zugrunde liegende Bebauungsplan ,Der Johannispark” trat 1999 in Kraft und
setzt ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,betreutes
Wohnen" fest. Geplant waren 2 und 3-geschossige Gebadude; von insgesamt funf
Gebauden sind bis jetzt lediglich zwei realisiert.

Aufgrund geénderter Rahmenbedingungen im Gesundheitswesen und mangelnder
Nachfrage ist der Bebauungsplan in der vorliegenden Form nicht mehr umsetzbar; in
der Vergangenheit wurden bereits mittels Befreiung vom Bebauungsplan an der
Baumenheimer StraRe 2 Einfamilienhduser errichtet, jetzt soll in Abstimmung mit
dem Bautrager (GARANT Wohnbau GmbH, Ulm) der gesamte restliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Uberarbeitet werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplanumgriff wird folgendermalien begrenzt:

e im Norden durch die Flurstlcksgrenzen der Flursticke 366 und 366/6,

im Stden durch die Flurstlicksgrenze des Flursticks 367,

im Westen durch die Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 366 und

im Osten durch die B&umenheimer Stralle.
Der Bebauungsplan hat eine Gesamtflache von ca. 0,5 ha.
Folgende Flursticke der Gemarkung Nordheim befinden sich innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans: Flurstlick Nr. 366/1, 366/3, 366/4, 366/5, 366/7
und 366/8.

3. Ziel und Zweck der Planung

Geplant ist die Errichtung von 5 Einfamilienhdusern, die mit einer von der Baumen-
heimer StralRe abzweigenden Stichstralle erschlossen werden sollen. Diese Zufahrt-
strafe wird dabei 6ffentlich gewidmet sein.



4. Bezug zum Fldachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (genehmigt mit Bescheid vom 07.08.2001) ist der Bereich
als Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist damit gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Stadtebauliche Konzeption bzw. Art der baulichen Nutzung (Ge-
bietsausweisungen nach § 1 Abs. 4 ff BauNVO)

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption orientiert sich an den 6stlich angrenzen-
den baulichen Strukturen und greift deren Grundziige und Mafstablichkeit auf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 Baunutzungsverardnung (BauNVQO) vorgesehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude liegt in der
Verhaltnismaligkeit der Gebaudegréle begrindet.

Hierauf nehmen auch die Festsetzungen der zulassigen Dachneigungen (einheitlich
35° - 48°) und die Zahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse (ausschliefilich | + D)
Bezug.

Mittels einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,4 sollen die Flachenversiegelung so gering als mog-
lich gehalten und die angrenzenden Strukturen fortgefuhrt werden.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise vorgesehen.

Die mittels Baugrenzen festgelegten Baufelder erméglichen vielfaliige Gestaltungs-
moglichkeiten der Baukdrper.

Die Stellung der Baukérper in der Planzeichnung sind lediglich Vorschlage; andere
Standorte innerhalb der Baugrenzen sind zul&ssig. Das Gleiche gilt fur die Garagen
und die Zufahrten.



6. Kenndaten der Planung

6.1 Fldchenzusammenstellung

Gesamtflache des Bebauungsplans 5.510 m? Prozent
Bruttobauland 5.510 m? 100
Bereits bebaute Flachen 1.425 m? 26
Verkehrsflache inclusive Parkflachen und 825 m? 15
Strallenbegleitgrin
Ful- und Radweg inclusive Strallenbe- 175 m? 3
gleitgriin an Baumenheimer Stralle
Nettobauland 3.085 m? 56
Baugrundstiicke mit max. 2 WE/Gebaude 5 Stuck
6.2 Voraussichtliche Kosten
Kanalisation im Trennsystem (Lfm) 100ma450€| 45.000€
Wasserversorgung (Lfm) 100ma6s€ 6.500 €
Hausanschlisse (Paare) 5 Paare 42.300€| 11.500 €
Verkehrsflachen mit Parkflachen und 825m?4a90€| 74.250¢€
StralRenbegleitgriin (m?)
Beleuchtung (Stuck) 3 Stick 44.500€| 13.500 €
StralRenbaume (Stlck) 4 Stuck 4 600 € 2.400 €

7. Verkehrsflachen

Das Baugebiet wird folgendermalien erschlossen:

e FErschlieBungsstralle mit Wendeplatte, abzweigend von der Baumenheimer

StralRe

Die neue ErschlieBungsstralle wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

8. 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 und durch die Errichtung von Transformatorenstationen durch die LEW

AG gewahrleistet.

Gleichzeitig kbnnen die Gebaude mit Erdgas (Erdgas Schwaben) versorgt werden.




Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, fur die ein gesondertes Projekt erstellt
wird. Das Schmutzwasser wird in die vollbiologische Kléranlage der Stadt
Donauwérth eingeleitet, das Regenwasser kann (Uber einen bereits bestehenden
Landschaftssee entsorgt werden.

Die Beitrage fur die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse werden nach der
geltenden Beitrags- und GebUhrensatzung zur Entwasserungssatzung und zur Was-
serabgabesatzung erhoben.

9. Umweltvertraglichkeitspriifung
(gem. Anlage Nr. 18.6.1 zu § 3 UVPG)

Im Baugebiet befinden sich keine Projekte, die nach Anlage | des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 05.09.2001 oder nach § 1a (2) Nr.3
BauGB i. V. mit § 3 UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich machen.

Das Gebiet liegt mit ca. 0,5 ha GréRe unterhalb des Schwellenwertes von 2,0 ha, so
dass auch keine Vorprufung zur Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.

10. Schalltechnische Untersuchung

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. 2073.0 / 2003-PT der
Firma UTP Umwelt-Technik und Planungs-GmbH, Altominster, sind die zu erwar-
tenden Geréuschpegel an der geplanten Wohnbebauung infolge des Schienenver-
kehrsléarms rechnerisch ermittelt worden (vgl. Anlage).

Folgende Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan mitaufgenommen:

.Fenster zur BelUftung von Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmern sind nach Nordosten
zu orientieren.

Wo eine Orientierung nach Nordosten nach Ausschoépfung aller planerischen Még-
lichkeiten nicht in jedem Fall realisierbar ist, sind passive Schallschutzmaflnahmen
(Schallschutzfenster, Schallschutzvorbauten) vorzusehen, die eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte ,Innen” der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen* erméglichen und deren Wirksamkeit bzw. Dimensio-
nierung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist.

Um beim Einbau von Schallschutzfenstern eine Beliftbarkeit der Raume zu gewahr-
leisten, kénnen zu 6ffnende Fenster an der Nordost-Fassade vorgesehen werden. Ist
dies nicht méglich, so sind mechanische Beluftungseinrichtungen (z. B. Schalldamm-
|Gfter) vorzusehen.*
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11. Flachen mit Bodenbelastung
Belastete Flachen sind innerhalb des Bebauungsplan-Umgriffs nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob. evt. kiinstliche Aufflllungen, Altab-
lagerungen o.a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

12. Gewadsser

Stehende oder flieRende Gewasser befinden sich nicht innerhalb des Bebauungs-
plan-Umgriffs. In unmittelbarer Nahe existiert ein kleiner See, welcher der Regen-
wasserentsorgung der angrenzenden Senioren-Wohnanlage dient.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der was-
serrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde recht-
zeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsétzlich ist eine Versickerung des geférder-
ten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung (ber den Bauzustand
hinaus ist nicht zulassig.

Der Grundwasserstand kann jahreszeitlich bedingt bzw. bei Hochwasser ansteigen.
Dies ist bei der Bemessung der Sickeranlagen zu beachten. Grundséatzlich wird auf
die Wahrscheinlichkeit eines hohen Grundwasserstands hingewiesen.

Um im kiunftigen Baugebiet Hochwasserfreiheit zu erlangen, kann das nahere Umfeld
der geplanten Wohngebadude bis auf 401,65 Uber NN aufgeflllt werden (zuldssige
EG-Bodenhohe: 401,80 Uber NN). Der Bebauungsplan enthalt dahingehend eine
entsprechende Festsetzung.

Die Hochwasserproblematik und der Ausgleich fur die erforderliche Geléndeauffll-
lung wurden bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Der Johannispark" ab-
gearbeitet und sind daher nicht Gegenstand dieses Anderungsverfahrens. Auf die
damalige Begrundung wird verwiesen.

13. Niederschlagswasser

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

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber Grunflachen breitflachig in den Unter-
grund zu versickern, wo immer dies aufgrund der Bodenverhaltnisse mdglich ist (die
wasserrechtliche Erlaubnis hierzu ist zusammen mit der Baugenehmigung zu bean-
tragen), oder in den angrenzenden Landschaftssee einzuleiten.

Soweit méglich sind wasserdurchlassige Befestigungen (Rasengittersteine, Pflaster
mit Rasenfugen etc.) zu wahlen.



Bauwasserhaltungen bzw. Bauwerksdrainagen zur dauerhaften Absenkung wvon
Grundwasser sind unzulassig.

14. Schutz von Natur und Landschaft

Aus 6kologischen Grunden sind verbleibende Freiflachen gemal § 1a BauGB
zu begrunen.

Eine Retentionsraumbilanz wurde bereits im Zuge des urspringlichen Bebauungs-
plans ,Der Johannispark® mit dem Ergebnis erstellt, dass ein Ausgleich bzw. eine
geringe Mehrung an Retentionsraum durch die Bauleitplanung garantiert wird; folg-
lich mussen dahingehend im Anderungsverfahren keine weiteren Schritte unternom-
men werden.

15. Grinordnung

Die innere Durchgrinung des Baugebietes wird Gber die Pflanzung von Hausbaumen
auf den Privatgrundsticken, die Begrinung von Pergolen und Carports, die Pflan-
zung von Stralenbdumen entlang der ErschlieBungsstralle bzw. der Pflanzung von
niedrigen Gehélzen an der Wendeplatte gewahrleistet.

Um die Wirkung des StralRenkérpers (vom bestehenden Wohnheim aus gesehen) zu
mildern, werden die Gehdlze entlang der Grenze zum Johannispark und an der
Wendeflache angeordnet.

Um die Gartengrundstiicke maéglichst gut in die umgebende Landschaft einzuglie-
dern, werden im Bebauungsplan die fur den Landschaftsraum untypischen groRkro-
nigen Nadelgehdlze, sowie rotlaubige und weil3- bzw. gelbbunte Gro3gehdlze und
Nadelholzhecken ausgeschlossen.

Als Hausbaume werden erprobte und fur die Region typische Sorten vorgeschlagen.

16. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB sind nicht erforderlich,
da es sich um die Anderung eines rechtsglltigen Bebauungsplans (Bekanntma-
chung: 05.02.1999) handelt und der sich aus der neuen Planung ergebende Eingriff
gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB damit bereits zulassig war.

Zudem wird das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl) ge-
genlber den im urspringlichen Bebauungsplan zuldssigen Werten deutlich reduziert (von
0,4/0,8 auf 0,3/0,4).

Bisher:

maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
maximal zul&ssigen Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
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Kinftig:

maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ): 0,3
maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ): 0,4

17. Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Be-
sitzer der Grundstlcke 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) mUssen un-
verzuglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde 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-
stlickes, auf dem Bodendenkmaéler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden,
die notwendigen MaRnahmen zur sachgemafRen Bergung des Fundgegenstandes
sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grund-
stlck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
oder einer Denkmalschutzbehérde unverzlglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Donauwdrth, Oktober 2003

STADT DONAUWORTH

Armin Neudert
OberbUrgermeister

Anlagen

e Schalltechnische Untersuchung der Firma UTP aus Altominster (05.03.2003)



