Stadt Donauwdrth
Landkreis Donau-Ries

) Bebauungsplan
"Ostlich des Stadtmiihlenfeldes"

Begriindung
Gemadss § 9, Abs. 8 BauGB

Obel-Zimmermann und Partner
Freie Architekten BDA
Teutonenweg 10

86609 Donauwdrth



Begriindung

zum Bebauungsplan "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" der Stadt Donauwdrth im Landkreis
Donau-Ries gemal § 8 BauGB.

Zur Begriindung gehtrt der Ubersichtsplan M 1:5000

1. Allgemeines:

Die Stadt Donauwdrth als Mittelzentrum liegt an einem tiberregionalen Verkehrsknotenpunkt
(BundesstraBe B 2, Bundesstrale B 16, BundesstraBe B 25; Bahnlinie Augsburg-Niirnberg,
Bahnlinie Ulm-Ingolstadt) ca. 45 km nérdlich von Augsburg und am nérdlichen Rand des
prdgnanten Landschaftsraumes des FluRdeltas von Donau und Lech, sowie der Wérnitz-
miindung in die Donau, am Silidende des Wérnitsdurchburches durch den Rieskraterrand.
Die Stadt Donauwdrth z&hlt z. Zt. insgesamt ca. 18.000 Einwohner.

Die Neubaulandfldche fiir 22 Baugrundsticke liegt am nérdlichen Stadtrand von Donauwérth
am norddstlichen Talauenrand der Wémnitz und westlich des Stadtteiles Bem.

Die Stadt Donauwdrth ist nicht Eigentiimerin der Neubaulandfldche. Die Baugrundstiicke wurden_
noch nicht abgemarkt.

Mit dem Bebauungsplan "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" soll die bestehende Randbebauung des
Baugebietes Stadtmiihlenfeld arrondiert und durch eine differenziertere und gestaffelte Bebauung
ein harmonischer Ubergang zu den angrenzenden Wiesenhangfldchen geschaffen werden.

2. AnlaR fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufgrund der Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben und 6ffentlichen Institutionen (Neubau
Kreiskrankenhaus usw.) sowie durch eine Erhéhung der Beschéftigtenzahl mehrerer Betriebe bzw.
Zuteilung von Umsiedlern, besteht im Raum Donauwérth dringender Wohnbedarf entsprechend dem
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz.

Ebenso ist die Stadt Donauwdrth bemiiht, den in der Gemeindeflur anséssigen Personen, insbe-
sondere die als Pendler auswérts beschaftigt sind, Bauland zur Verfiigung zu stellen, um einer
Abwanderung entgegenzutreten.

Dabei sollen insbesondere giinstiger Wohnraum erstellt werden kénnen, der in den angebotenen
Gebaudetypen und Wohnformen bzw. der Baudichte mdglich ist.

3. Bezug zum Flachennutzungsplan

Es liegt ein genehmigter Fldchennutzungsplan vor, in dem die vorgesehene Baulandflache als
Griinfléche ausgewiesen ist. Im neu aufzustellenden Fldchennutzungsplan mit Landschaftsplan
wird dieses neue Baugebiet als Wohnbaufléche ausgewiesen werden.



4. Geltungsbereich
Der Bebauungsplan "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" wird begrenzt

- im Norden durch den Wiesenweg Fl.-Nr. 338 und daran angrenzend die mit einem Schiitzen-
und Vereinsheim bebauten Grundstiicke Fl.-Nr. 337/1 bzw. Griinlandfldche Fl.-Nr. 337

- im Osten durch die unbebaute Griinlandfliche FI.-Nr. 50, 426/4

- im Stiden durch die mit Einzelhdusern bebauten Grundstiicke Fl.-Nr. 426/5 u. 427 und der
offentlichen Verkehrs- und Griinfliche (FuR- und Radweg mit Begleitgriin)
FI.-Nr. 2095/25 Tfl.

- Im Westen durch die mit GeschoBwohnungsbauten bebauten Grundstiicke Fl.-Nr. 2095/73, 2095/74,
2095/28, Fl.-Nr. 2095/27, das mit Garagen bebaute Grundstlick Fl.-Nr. 2095/26 und die mit
Einzelh&usern bebauten Grundstiicke FI.-Nr. 2095/39, 2095/38, 2095/56 und 2095/57.

Der Geltungsbereich selbst umfallt die Grundstiicke Fl.-Nr. 338 Tfl, 339, 340, 341, 342, 343 Tfl.,, 426/2,
428 Gem. Berg, 2095/25 Tfl. 2085/27 Tfl. und 2095/28 Tfl., 2095/68 Til. Gem Donauwdérth,

5. Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" ist derzeit im wesentlichen
als Griinland genutzt. Der schmale ErschlieBungskorridor zum Stadtmiihlenfeld ist bisher privater Park-
platz der angrenzend bestehenden GeschoRwohnungsbauten. Am Nordrand des Geltungsbereiches ist ein
Bolzplatz vorhanden.

Hochbauten und Grofgriinpflanzungen sind nicht vorhanden bis auf einen grokronigen Laubbaum
im Einmiindungsbereich des Stadtmiihlenfeldes und Griinpflanzungen am nordéstlichen Rand
des Geltungsbereiches.

Das Gelédnde ist hangig, fallt nach Westen insgesamt ca. 5 m und nach Siiden ca. 3 m ab. Es wurde
eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.

Bei den anstehenden Boden handelt es sich um feink&rnige Bodenarten (toniger, feinsandiger Schluff
und stark schluffiger Feinsand). Zwischengelagert finden sich Torfe.

Das Geldnde ist grundsétzlich fir eine Wohnbebauung geeignet, wobei hier jedoch die Besonder-
heiten der 6berflachlich aufgeweichten Schiuffe mit den eingelagerten Torfschichten zu beachten
sind. Dabei muB generell von einer geringeren Tragféhigkeit im Talbereich des Untergrundes ausge-
gangen werden. Die geringer tragfahigen aufgeweichten Schiuffe mit den eingelagerten Torflagen
haben ihre gréRte Machtigkeit im Talbereich. Bei einer Bohrung wurde eine Machtigkeit von 4,70 m
festgestellt. Die anstehenden Schiuffe und Sande sind sehr frostempfindliche und stark verwitterungs-
anféllige Bodenarten. Freigelegte Griindungssohlen missen somit gegen Witterungseinfliisse ge-
schiitzt werden.

Die ausgehobenen Bodenarten kénnen fiir Geldndemodellierungen wiederverwendet werden, eine
hochwertige Verdichtung im Sinne des ZTVE-StB 76 mit einem Verdichtungsgrad Dpr > 95 % ist
aufgrund der éberfldchlichen Vernédssung jedoch nicht zu erzielen.



Grundwasser wurde lediglich in den tief liegenden Bohrungen angetroffen. Aussagen iiber die
FlieBrichtung lassen sich aus diesen Daten nicht vornehmen. Die Schluffe und Feinsande haben
Durchlédssigkeitsbeiwerte zwischenk =1x10 -1x10 m/s.

Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist in diesen Béden nicht mdéglich. Es mu abge-

leitet werden. Der angetroffene Grundwasserspiegel ist der obere quartare Grundwasserspiegel.
Er ist direkt von duBeren klimatischen Bedingungen abhéngig, und kann bei Starkregenereignissen
bis ca. 0,5 m unter Geldndeoberkante ansteigen.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der gesamte Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. In Teilbereichen
ist am siidlichen, westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches eine nicht zu bebauende
offentliche bzw. private Griinfldche zur Randeingriinung vorgesehen. Ausnahmen nach BauNVO
werden ausgeschlossen.

Das MaR der baulichen Nutzung entspricht bei der Grundfldchenzahl (GRZ) dem héchstzuléssigen
Wert der BauNVO.

Um einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Wiesen- und Griinflichen zu schaffen, ist
die Gescholiflachenzahl (GFZ) gegenilber dem héichstzuldssigen Wert der BauNVO im nérdlichen
und siidlichen Teil des Geltungsbereiches reduziert.

%
Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt. Ein differenziertes Bebauungskonzept
mit Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen in der nérdlichen Baugebietshilfte unterstiitzt

die Gestaltung des Stadtrandes und in Verbindung mit den in der siidlichen Baugebietshélfte zuge-
lassenen, in Anlehnung der westlichen Nachbarbebauungs-GeschoBbauten ohne Begrenzung der
Wohnungszahl wird eine insgesamt aufgelockerte Bebauung erzielt.

7. Fldchen

Die Neubaulandfldche des Bebauungsplanes "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" entspricht der
Bruttobaulandfléche (=Geltungbereich) und betrigt ca. 2,109 ha (100 %).

Diese Flédche teilt sich aufin

- Verkehrsfldche einschl. Parkstreifen

und Sicherheits- bzw. Grtinstreifen ca. 0,345 ha (16,36 %)
- nicht bebaubare Griinflachen ca. 0,282 ha (13,37 %)
- Spielplatz/Spielwiese : o ca. 0,481 ha (22,81 %)

- Nettowohnbaufldche ca. 1,002 ha (47,46 %)



8. ErschlieBung
8.1 FlieRender Verkehr

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" ist tiber
eine zwischen den beiden GeschoBbauten von Fl.-Nr. 2085/27 und FI.-Nr.2095/28

an die bestehende, nord- siidverlaufende Strae im Stadtmihlenfeld anbindende ErschlieBungs-
stichstraBe erschlossen. Befahrbare Wohnwege (verkehrsberuhigter Bereich 4-7 km/h) im
norddstlichen Geltungsbereich ergénzen das differenzierte ErschlieBungskonzept, das mit der
von Westen nach Norden abknickenden StraBenfiihrung und der Wendefldche im nérdlichen
Geltungsbereich den verkehrsberuhigten Charakter wirkungsvoll unterstiitzt. Somit wird jede

Art von Durchgangsverkehr unterbunden und ein Maximum an Verkehrsberuhigung erzielt.

Die Verkehrsfldchen sind im gesamten Plangebiet als Mischverkehrsflachen fiir verminderte
Gechwindigkeit mit Gegenverkehr bei geringer StraRenraumbreite gestaltet, da nur Quell- und
Zielverkehr im geringen MaRe zu erwarten ist und die Aufenthaltsfunktion tiberwiegt.

Die Verkehrsfldchen erhalten einseitig einen in Abschnitten versetzten L&ngsparkstreifen

mit eingebundenen Griinflichen mit Baumpflanzung. Die Wendekreisfldche dient neben

der verkehrssicheren Wendemadglichkeit der Verkehrsberuhigung, der Aufenthaltsfunktion und
mit der zentralen Griinflache mit Baumpflanzung der Begriinung des StraBenraumes.

8.2 FuRgénger

M
Samtliche StraBenflachen im Baugebiet sind als Mischverkehrsfldchen vorgesehen und werden
fuBgéngerfreundlich ausgebildet. Mit einem FuB- und Radweg von der zentralen ErschlieBungs-
stichstraBe entlang des Nordwestrandes des Geltungsbereiches wird das Baugebiet optimal
an den angrenzenden Landschaftsraum und die freie Feld- und Wiesenflur angebunden mit
einem weiteren Ful- und Radweg entlang des Westrandes wird eine kurze und klare
Verflechtung des Baugebietes mit dem bestehenden FuB- und Radwegenetz in die Innenstadt
Donauwdrths gewihrleistet.

8.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird im wesentlichen auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht.
Jedem Baugrundstiick fiir ein Einzelhaus, eine Doppelhaushélfte oder einem Haus einer
Hausgruppe mit einer Wohnung ist eine entsprechende Fléche fiir eine Einzelgarage
ausgewiesen. Mehrbedarf aufgrund der Festsetzung von 1,5 Stellpldtzen pro Wohnung kann
die entsprechend vorgesehenen Fléchen zwischen Garagen und StraBenbegrenzungslinie ein-
bezogen werden. Den beiden Baugrundstiicken (P24 und P25) fiir ein Einzelhaus ohne Be-
grenzung der zuldssigen Wohnungsanzahl sind zumindest 2/3 der notwendigen Stellplitze
mit den festgesetzten 1,5 Stellplatzen pro Wohnung in unterirdischen Garagen (Tiefgaragen)
nachzuweisen. Oberirdische Garagen werden fir diese beiden Parzellen nicht zugelassen.
Fr den Stellplatzmehrbedarf sind eigens Grundstiicksflichen bzw. Stellplatzflichen aus-
gewiesen.

Zusétzlich sind dffentliche Parkfldchen als Langsparkstreifen entlang der ErschlieRungsstraBe
vorgesehen.



8.4 Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ostlich des Stadtmilhlenfeldes" wird zentral von der
eigenen Wasserversorgungsanlage der Stadt Donauw&rth mit Trink- und Brauchwasser ver-
sorgt. Das Dargebot ist mengen-, giite- und druckm&Rig ausreichend.

Die Wasserversorgungsanlagen fiir das neue Baugebiet "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes"
werden an die bestehenden Wasserversorgungsanlagen angeschlossen und im Zuge der
ErschlieBungsausfiihrungen realisiert.

Die Ldschwasserversorgung ist {iber das bestehende und das im Zuge der ErschlieBungs-
ausfiihrung zu realisierende Wasserversorgungsnetz gesichert.

8.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwdsser (Schmutz- und Regenwasser) aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes" werden im Trennsystem entsprechend dem bisher
bestehenden Entwésserungssystem im Stadtbereich des Stadtmilhlenfeldes entwéassert.
Das Schmutz- und Regenwasser wird an das angrenzende bestehende Kanalnetz des
Stadtmilhlenfeldes angeschlossenen. Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt in die
zentrale, mechanisch biologische Kldranlage in Donauwdrth entwéssert. Die vorhandene
Klaranlage wurde inzwischen ausgebaut bzw. erweitert und ist in der Lage, die geringe
Belastung aufzunehmen,

b

Das Oberflachenwasser aus den Bereichen von Dachflachen und Zufahrten sowie das
Hausdrainagewasser ist - soweit es die Untergrundverhdlitnisse zulassen - in Sicker-
schéchten zu versickern. Geschlossene Belagsflachen sind méglichst zu vermeiden.
8.6 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lech-Elektrizitidtswerke AG (LEW).

8.7 Fernmeldeanlagen

Die Fernsprechanschliisse erfolgen durch die Deutsche Telekom AG, Direktion Miinchen.

8.8 Radio- und Fernsehkabelanlagen
Die Radio- und Fernsehanschliisse erfolgen durch die Deutsche Telekom AG, Direktion Miinchen.
Die Anschliisse und Versorgungsanlagen von Pkt. 8.6 bis 8.8 sind nur als unterirdische Kabel-

verbindungen zugelassen und werden im Zuge der ErschlieBungsausfiihrung koordiniert und
realisiert.



e

Griinflichen und Bepflanzung

Zur besseren Einbindung in den angrenzenden Landschaftsraum sind am Ost- und

Nordrand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Ostlich des Stadtmiihlenfeldes"
gffentliche und private Grinflichen (z.T. Pflanzstreifen) mit Pflanzgebot ausgewiesen.

Das Pflanzgebot orientiert sich an der potentiell vorhandenen standortgerechten Vegetation.
Die Eingriinung bzw. Durchgriinung des Baugebietes wird durch einen groRziigigen Griin-
streifen entlang des westlichen Ful- und Radweges, zusammen mit den innerhalb der
StraRenverkehrsflichen dargestellten Griinflichen mit Bepflanzung entsprechend Pflanzgebot
gewdhrleistet. Die bisher als Bolzplatz genutzte Griinfléche im Norden des Baugebietes wird
neu als Spielplatz/Spielwiese ausgewiesen und erhalten,

Die vorhandenen GroBgriinpflanzungen am norddstlichen Baugebietsrand bleiben erhalten
und Ubernehmen in diesem Bereich die Funktion der Randeingriinung.

10. Gestaltungsvorstellungen

In Anlehnung an die bestehende, umgebende Bebauung sind Satteld4dcher mit einer Dachnei-
gung von 35 - 40 ® im gesamten Baugebiet vorgeschrieben.

Aufgrund des schmalen Grundstlickszuschnitts des Geltungsbereiches und der besonderen
Landschaftssituation des Tal-Hangbereiches, sowie der stddtebaulichen Raumbildung ist

die Hauptfirstrichtung zwingend festgesetzt.

11. Emissionen

12.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der &stlich angrenzenden Flachen und nérdlich vor-
handenen Flachen kénnen Geruchsemissionen auftreten. Diese sind hinzunehmen und zu
dulden. Die im nérdlichen Geltungsbereich ausgewiesene Spielwiese wird zeitweise auch als
Festplatz genutzt. Dadurch kénnen zeitweise Schallemissionen auftreten. Diese sind hinzu-
nehmen und zu dulden. Dies gilt sinngem&R auch fiir das nérdlich angrenzende, bestehende
Schiitzen- und Vereinsheim.

Voraussichtlich entstehende Kosten fiir beitragsfahige

ErschlieBungsanlagen gemaR § 127 und § 128 BauGB

12.1 Kosten fiir Erwerb und Freilegung

ca. 2.820 m? x 50,-- DM 141.000,-- DM

12.2 Kosten fiir erstmalige Herstellung

a) StraBen

ca. 2.120 m* x 180,-- DM = 381.600,-- DM
b) Stralenentwisserung

ca. 100 m x 200,-- DM = 20.000,- DM

u. Halfte aus Kosten Regenwasserkanal = 78.000,-- DM
c) Straenbeleuchtung (ca. alle 40 m)

ca. 14Stck. x 3.000,-- DM = 42.000,-- DM

d) Sicherheits- und Griinstreifen einschl.



einschl. Bepflanzung, sowie Fuls- und
Radweg
ca. 1.200 m® x 144,-- DM

e) Grinflache einschlieRlich
Bepflanzung
ca. 620 m* x 25,-- DM

12.3 Kosten flir Abwasserbeseitigungs- und
Wasserversorgungsanlagen

Schmutzwasserkanal
ca. 260 Ifm x 850,-- DM

Regenwasserkanal
ca. 260 Ifm x 600,-- DM

SchmutzwasserhausanschlulRkanal im
dffentlichen Grund
ca. 100 Ifm x 350,-- DM

Regenwasserhausanschlulkanal im
dffentlichen Grund
ca. 100 Ifm x 300,-- DM

Wasserleitung
ca. 260 Ifm x 150,-- DM

WasserhausanschluBleitung im
gffentlichen Grund
ca. 100 Ifm x 120,-- DM

12.4 Pflichtanteil der Gemeinde nach
§ 129 BauGB

10 % aus Pkt.
11.1 und 11.2 850.900,-- DM

172.800,-- DM

15.500,-- DM

Summe

709.800 -- DM

221.000,-- DM

156,000,-- DM

35.000,-- DM

30.000,-- DM

38.000,-- DM

12.000,-- DM

85.090,-- DM



o

Der ErschlieBungsaufwand wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der
Satzung (iber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen durch die Stadt Donauwdrth umge-
legt werden. Auf dieser Grundlage kann der Stadtrat Bestimmungen (iber die Ablésung des
ErschlieBungsbeitrages erlassen.

Die Beitrédge flir die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse werden nach den geltenden
Beitrags- und Gebilihrensatzungen zur Entwésserungssatzung und zur Wasserabgabensatzung
erhoben.

13. Bauabschnitie

Die Stadt Donauwdrth beabsichtigt, das Baugebiet in einem Zuge zu erschlieBen und die

erforderlichen Mittel im Haushaltsplan bereitzustellen.

Aufgestelli: Donauwdérth, den 25.03,1996/gedndert am 23.09.1996
9526-01B zilaw
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Erster Biirgermeister
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