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Begrundung

Zum Bebauungsplan "Nérdlich der Breite" im Stadtteil Schafstall
der Stadt Donauwdrth im Landkreis Donau-Ries gemdft § 9 Abs. 8
BauGE.

Zur Begriindung gehért der Ubersichtsplan M 1:5000

1. Allgemeines:

Der Stadtteil Schéfstall liegt ca. 300 m westlich der Staatsstra-
Re St 2215 zwischen dem Stadtteil Zirgesheim und dem Ort Altis-
heim bzw. ca. 8 km 6stlich der Kernstadt des Mittelzentrums
Donauwdrth in einer Talmulde des Donaubeckens am slUdwestlichen
Auslaufer der Frédnkischen Alb.

Die Stadt Donauwdrth z&hlt insgesamt z.Zt. ca. 18.000 Einwohner,
davon sind im Stadtteil SchiAfstall ca. 255 Einwohner.

Die Neubaulandfldche (Fl.-Nr. 97 Tf1l., 100 Tfl., 101 Tfl. und 103
Tf1l.) fir 23 Baugrundstilicke liegt am ndérdlichen Ortsrand des
Stadtteils Schidfstall angrenzend an das bestehende Baugebiet "In
der Breite".

Die Stadt Donauwdrth ist Eigentlmerin der Neubaulandflache. Die
Baugrundstiicke wurden noch nicht abgemarkt.

Mit dem Bebauungsplan "No6rdlich der Breite" im Stadtteil Schaf-
stall soll die bestehende Bebauung erweitert und der Ortsrand
arrondiert bzw. neu geschaffen werden.

2. AnlafR flir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufgrund der Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben und Offent-
lichen Institutionen (Neubau Kreiskrankenhaus usw.) sowie durch
eine Erhdéhung der Bechdftigtenzahl mehrerer Betriebe bzw. Zutei-
lung von Umsiedlern besteht im Raum Donauwdrth dringender Wohnbe-
darf entsprechend dem Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz.

Ebenso ist die Stadt Donauwdrth bemiiht, den in der Gemeindeflur
ansdssigen Personen, insbesondere die als Pendler auswarts
beschidftigt sind, Bauland zur Verfligung zu stellen, um einer
Abwanderung entgegenzutreten.

AufBerdem stehen im Stadtteil Schafstall seit Jahren der Stadt
Donauwdrth keine eigenen Baugrundstiicke mehr zur Verfigung und
der seit einiger Zeit bestehende dringende Wohnbedarf fihrte
somit zu einer stdrkeren Nachfrage nach Wohnbauland. Diesem
Wunsch von Bauwilligen entspricht die Stadt mit der Ausweisung
des vorliegenden Bebauungsplanes "Noérdlich der Breite" im Stadt-
teil Schafstall.



3. Bezug zum Flichennutzungsplan

Es liegt ein genehmigter Flichennutzungsplan vor, in dem die
vorgesehene Baulandfliche als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen ist. Im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan wird dieses neue Baugebiet als Wohnbauflache
ausgewiesen werden.

4. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan "Nérdlich der Breite" im Stadtteil Schafstall
wird begrenzt

- im Siiden durch die mit Einzelh&user bebauten Grundsticke
Fl.- Nr. 80, 83, 84, 85,89, 91 und 96 und das mit einer
Betonmast-Trafostation (Nr. 417 B) der Lech-Elektrizitdts-
werke AG (LEW) bebaute Grundstick Fl.-Nr. 90

- im Westen durch den best. Flurweg Teilfldche von Fl.-Nr. 97
(Graf-Berthold-StraRe) und die landwirtschaftliche Nutzfla-
che Teilfldche wvon Fl.-Nr. 100

- im Norden durch die landwirtschaftliche Nutzfl&che Teilflé&-
che von Fl.-Nr. 100 und 101

- im Osten durch den best. Flurweg Teilfldche Fl.-Nr. 103
(Graf-Berthold-Strafie)

Der Geltungsbereich selbst umfaf’it Teilflachen von Fl.-Nr. 37,
100, 101 und 103, Gemarkung Schafstall.

5. Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "N&érdlich der Breite"
im Stadtteil Schéfstall ist derzeit grofitenteils landwirt-
schaftlich genutzt (Teilfldchen von Fl.-Nr. 100 und 101), bis
auf den auf TeilfllAche von Fl.-Nr. 97 bestehenden Feld- und
Wirtschaftsweg (Graf-Berthold-Strafe) und auf Teilflache wvon
Fl.-Nr. 103 Entwasserungsgraben bzw. Feld- und Wirtschaftsweg
(Graf-Berthold-Strafe) .

Hochbauten oder Grofigrunpflanzungen sind nicht vorhanden.

Das Gelinde ist hidngig und fallt nach Stid-Osten insgesamt

ca. 19 m ab. Eine Baugrunduntersuchung wurde nicht durchge-
fitlhrt. Nach Augenschein steht bindiger Boden an, der jedoch
unter der Humusdeckschicht sehr wechselhaft und inhomogen mit
einzelnen Felseinlagerungen (Riesauswurf) sein kann.

Von den ndrdlich, 6stlich und westlich des Geltungsbereiches
auch zukiinftig landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
Emissionen aus dieser landwirtschaftlichen Nutzung, insbesonde-
re Geruchsemissionen, zu erwarten und hinzunehmen.

Die Erwerber bzw. Bebauer der Baugrundstiicke haben die ortsiib-
liche Landbewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftli-
chen Flachen ohne Einschrédnkung zu dulden.



6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der gesamte Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Am westlichen, nérdlichen und &stlichen Rand des
Geltungsbereiches ist eine nicht zu bebauende Fldche flir die
Regelung des Wasserabflusses (Graben mit talseitigem Wall zur
Regenwasserableitung der angrenzenden, hangseitigen landwirt-
schaftlichen Nutzfldchen) vorgesehen, die mit einer Obstbaum-
hochstammpflanzung gleichzeitig eine Ortsrandeingrinung dar-
stellt. Auffnahmen nach BauNV0O werden ausgeschlossen.

Das Maff der baulichen Nutzung entspricht bei der Grundflachen-
zahl (GRZ) dem héchstzuldssigen Wert der BauNVO.

Um einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden offenen Feld-
flur zu schaffen und eine Ortsrandgestaltung zu erreichen, ist
die GeschoRflichenzahl (GFZ) gegeniiber dem héchstzulassigen
Wert der BauNVO reduziert.

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt
und es werden nur Einzelhauser mit bis zu zwei Wohnungen
zugelassen, um die Gestaltung des Ortsrandes zu unterstitzen
und eine aufgelockerte Bebauung zu erzielen.

7. Flachen

Die Neubaulandfliche des Bebauungsplanes "N6rdlich der Breite"
im Stadtteil Schafstall entspricht der Bruttobaulandflache
(=Geltungsbereich) und betragt ca. 2,405 ha (100 %).

Diese Fl&che teilt sich auf in

- Verkehrsfliche einschl. Parkstreifen

und Sicherheits- bzw. Grinstreifen ca. 0,325 ha (13,51%)
- nicht bebaubare Grunflache ca. 0,051 ha (2,13%)
- Fléche flir die Regelung des

Wasserabflusses ca. 0,292 ha (12,14%)
- Spielplatz ca. 0,089 ha (3,70%)

- Nettowchnbauflache ca. 1,648 ha (68,52%)



B. Eraschlieffung

8.1 FlieRBender Verkehr

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der
Breite" im Stadtteil Schafstall ist lUber die &stlich an den
Geltungsbereich angrenzende, betehende, nord-stdverlaufende
Erschlieffungsstrafie (Graf-Berthold-Strafie F1l.-Nr. 103) auf
kurzem Wege an das bestehende StraBennetz des Stadtteiles
Schadfstall angebunden und erschlossen.

An diese bestehende ErschliefBungsstraffe wird die zentrale
Ringerschlieffung des Baugebietes lber einen kurzen Stich im
stidéstlichen Geltungsbereich angeknlpft. Der westliche Gel-
tungsbereich wird durch eine an die Ringerschlieflung angesetzte
abknickende, der Tropographie folgende Stichstrafle erschlossen.
Der von der zentralen Ringerschlieffung dargestellte kurze
StraRenstich nach Norden und der von der Wendekreisfldche nach
Westen flihrende Strafenstich im Zuge dieses Baugebietes nicht
ausgebaut und sind nur fir evtl. eine zukinftig mdgliche
Erweiterung des Baugebietes nach Norden und Westen vorgesehen.

Das differenzierte StraRenerschliefungssystem und die kleintei-
lige Strafenfiihrung mit Ausbildung von kurzen Strafienstichen
und Stichstraffen mit Wendekreisfldchen wurde gewahlt, um jede
Art von Durchgangsverkehr zu unterbinden und ein Maximum an
Verkehrsberuhigung zu erzielen.

Die Verkehrsfldchen sind im gesamten Plangebiet als Mischver-
kehrsflidchen filir verminderte Geschwindigkeit (verkehrsberuhig-
ter Bereich 4 - 7 km/h) mit Gegenverkehr bei geringer Straféen-
raumbreite gestaltet, da nur Quell- und Zielverkehr im geringen
Mafle zu erwarten ist und die Aufenthaltsfunktion uberwiegt.

Die Verkehrsflachen erhalten einseitig einen in Abschnitten
versetzten Langsparkstreifen mit eingebundenen Grinfldchen mit
GrofRbaumpflanzung. Die Wendekreisflache an der Stichstrafie
dient neben der verkehrssicheren Wendemdglichkeit der Verkehrs-
beruhigung, der Aufenthaltsfunktion und mit der zentralen
Griinflache mit Grofibaumpflanzung der Begrinung des Strafien-
raumes.

Durch den Bebauungsplan "No6rdlich der Breite" wird der land-
wirtschaftliche Verkehr nicht eingeschrankt.

8.2 Fulganger

Samtliche Strafenflichen im Baugebiet sind als Mischver-
kehrsfldchen vorgesehen und werden fuRgangerfreundlich ausge-
bildet. Mit einem FuR- und Radwegstich wvon der zentralen
RingerschliefBfung und einem Fufi- und Radweg entlang stdwestli-
chen Randes des Geltungsbereiches wird der geplante Kinder-
spielplatz nicht nur vom geplanten Baugebiet fufgaéngerfreund-
lich angebunden, sondern auch das bestehende Baugebiet "In der
Breite" wird liber den bestehenden, stdwestlich anknupfenden
FuR- und Radweg einbezogen. Gleichzeitig wird lber dies FufR-
und Radwegekonzept eine kurze fuRlauferische Verflechtung mit
dem bestehenden Fufiwegnetz des Stadtteils Schafstall gewahr-
leistet.



Zusammen mit dem westlich bestehenden Feld- und Wirtschaftsweg
(Graf-Berthold-Strafie F1.-Nr. 97) und der &stlich nach Norden
fliihrenden Erschliefungsstrafle (Graf-Berthold-Strafle Fl.-Nr.
103) wird mit den im Baugebiet geplanten Fuf- und Radwegen bzw.
Mischverkehrsflidchen eine gute fufllduferische Vernetzung mit
der umgebenden freien Landschaft erreicht.

8.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird im wesentlichen auf den privaten Bau-
grundstiicken untergebracht. Auf jedem Grundstiick fir ein
Einzelhaus mit bis zu 2 Wohnungen ist eine entsprechende Flache
flur eine Doppelgarage ausgewiesen. Mehrbedarf aufgrund der
Festsetzung von 1,5 Stellplatzen pro Wohnung ist eigens auf dem
Grundstiick nachzuweisen, wobel entsprechende Flachen zwischen
Garagen und Strafenbegrenzungslinie einbezogen werden kdénnen.

Zusdtzlich sind 6ffentliche Parkflachen als Langsparkstreifen
entlang der Erschlieffungsstrafen vorgesehen.

8.4 Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der Breite"
im Stadtteil Schafstall wird vom Zweckverband "Altisheimer
Gruppe" mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Das Dargebot ist
mengen-, glute- und druckmafiig ausreichend.

Die Wasserversorgungsanlagen flir das neue Baugebiet "N&érdlich
der Breite" im Stadtteil Schafstall werden an die bestehenden
Wasserversorgungsanlagen der siidlich angrenzenden bestehenden
Ortsbebauung angeschlossen und im Zuge der Erschlieffungsausfiih-
rungen realisiert.

Die Léschwasserversorgung ist uUber das bestehende und das im
Zuge der Erschliefungsausfiihrung zu realisierende Wasserversor-
gungsnetz gesichert.

8.5 BAbwasserbeseitigung

Die Abwadsser (Schmutz- und Regenwasser) aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Nordlich der Breite" im Stadtteil Schaf-
stall werden im Mischsystem entsprechend dem bisher bestehen-
den Entwasserungssystem im Stadtteil Schéfstall entwassert. Das
Mischwasser wird an das bestehende Kanalnetz des Stadtteils
Schéfstall angeschlossen und ber den geplanten und im Jahre
1996 zur Ausfihrung vorgesehenen Hauptsammler in die zentrale,
mechanisch biologische Klédranlage in Donauwdrth entwdssert. Die
vorhandene Kldranlage wurde inzwischen ausgebaut bzw. erweitert
und ist in der Lage, die geringe Belastung aufzunehmen.



Das Oberflachenwasser aus den Bereichen wvon Dachfldchen und
Zufahrten sowie das Hausdrainagewasser ist - soweit eg die
Untergundverhdltnisse zulassen - in Sickerschachten zu versik-
kern. Geschlossene Belagsflachen sind méglichst zu vermeiden.

8.6 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lech-
Elektrizitatswerke AG (LEW). Die Anschliisse und Versorgungsan-
lagen sind nur als unterirdische Kabelverbindungen zugelassen
und werden im Zuge der Erschliefungsausfihrung koordiniert und
realisiert.

8.7 Fernmeldeanlagen

Die Fernsprechanschlusse erfolgen durch die Deutsche Telekom
AG, Direktion Minchen, und werden im Zuge der Erschlieffungs-
ausfihrung koordiniert und realisiert. Samtliche Anschliisse und
Versorgungsanlagen sind nur als unterirdische Kabelverbindungen
zugelassen.

9. Grinfldchen und Bepflanzung

Zur besseren Einbindung in den angrenzenden Landschaftsraum
sind am West-, Nord- und Ostrand des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Nordlich der Breite" im Stadtteil Schafstall
auflfenseitig entlang des Hangentwasserungsgrabens (Flache fir
die Regelung des Wasserabflusses) Obstbaumhochstammpflanzungen
vorgesehen, die durch eine &6ffentliche Grunflache (Pflanz-
streifen) mit Pflanzgebot am slidéstlichen Baugebietsrand diese
Ortsrandeingriinung verstarkt. Das Pflanzgebot orientiert sich
an der potentiell vorhandenen standortgerechten Vegetation. Die
Eingrinung bzw. Durchgrinung des Baugebietes wird durch einen
grofdiziigigen Grinstreifen entlang des slidwestlichen Fufs- und
Radweges, den durchgrinten Spielplatz zusammen mit den inner-
halb der Straffenverkehrsflidchen dargestellten Grinflichen mit
Bepflanzung entsprechend Pflanzgebot gewdhrleistet.

10. Gestaltungsvorstellungen

In Anlehnung an die traditionelle Hauslandschaft ist das
Satteldach vorgeschrieben.

Die steile Dachneigung von 42 - 48 ° im gesamten Plangebiet ist
als bewufite Anknlipfung an die traditionelle Dachform im Orts-
kern gewdhlt.

Um einerseits eine lebendige stadtebauliche und vielfaltige
gestalterische Struktur und Wirkung zu erzielen und anderer-
seits die Moglichkeit der optimalen Anpassung an die im Bauge-
biet unterschiedlichen topografischen Verhdltnisse zu errei-
chen, wurde in wesentlichen Bereichen auf eine Festsetzung der
Firstrichtung verzichtet.
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Jedoch im nérdlichen und westlichen Teil des Geltungsbereiches
ist in den steileren Hangzonen die Hauptfirstrichtung parallel zu
den Hohenschichtlinien zwingend festgesetzt, um talseitig grofte
Gebdudehohen zu vermeiden.

11. Vorausgichtlich en ehen Kosten flur beitragsfahi
Erschliefungsanlagen gemafd 127 un 128 BauGB

Die Gesamtfldche flir die &6ffentlichen Verkehrsanlagen (StraRen,
Gehwege, Fufwege usw.) einschlieflich Sicherheits- und Grinstrei-
fen sowie nicht bebaubarer Griinflachen und Flachen fir die
Regelung des Wasserabflusses betragt ca. 7.570 m? im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes "Noérdlich der Breite" im Stadtteil
Schafstall.

11.1 Kosten flir Erwerb und Freilegqung
ca. 7.570 m?2 x 30,-- DM = 227.100,-- DM
11.2 Kosten flir erstmalige Herstellung

a) Strafien
ca. 3.180 m2 x 150,-- DM = 477 .000,-- DM

b) Strafenentwdsserung
ca. 120 m x 200,-- DM = 24 .000,-- DM

c) Strafenbeleuchtung (ca. alle 40 m)
ca. 12 Stck. x 3.000,-- DM

36.000,-- DM

d) Fuf3- und Radweg

ca. 70 m?2 x 150,-- DM = 10.500,-- DM
e) Grinflache einschliefllich

Bepflanzung

ca. 500 m2 x 25,-- DM = 12.500,-- DM
f) Fldche fir die Regelung des

Wasserabflusses

ca. 2930 m? x 30,-- DM = 87.900,-- DM

Summe 647.900,-- DM

11.3 Kosten flir Abwasserbeseitigungs-
und Wasserversorgungsanlagen

Mischwasserkanal
ca. 450 1fm x 850,-- DM = 382.500,-- DM

Abwasserhausanschluffkanal im
o6ffentlichen Grund
ca. 100 1lfm x 350,-- DM = 35.000,-- DM

Wasserleitung
ca. 450 1fm x 150,-- DM = 67.500,-- DM
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Wasserhausanschlufleitung im
6ffentlichen Grund

ca. 100 1lfm x 120,-- DM = 12.000,-- DM
11.4 Pflichtanteil der Gemeinde nach

§ 129 BauGB

10 % aus Pkt.

11.1 und 11.2 875.000,-- DM = 87.500,-- DM

Der Erschliefungsaufwand wird nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches und der Satzung Uber die Erhebung von Erschliefungs-
beitrdgen durch die Stadt Donauwdrth umgelegt werden. Auf dieser
Grundlage wird der Stadtrat Bestimmungen uber die Abldsung des
Erschlieffungsbeitrages, der beim Kauf der Baugrundstiicke zu
entrichten sein wird, erlassen.

Die Beitrdge filir- die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse
werden nach den geltenden Beitrags- und Gebihrensatzungen zur
Entwidsserungssatzung und zur Wasserabgabesatzung erhoben.

12. Bauabschnitte

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

Aufgestellt: Donauwdrth, den 08.02.1996/ erganzt am 05.09.1996
1000-997 zi/aw

Obel-Zimmermann und Partner
ie Architekten BDA Stadt Donauwdrth, den 25.10.1996

Dr. Hlfred B
Erster Blurge

Zimmermann
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