Stadt Donauwdrth
- Stadtbauamt -
Rathausgasse 1
86609 Donauwdrth

Bebauungsplan

»1. Anderung Obere Promenade*

Begriindung

Stand: Entwurf August 2003

Zu dieser Begriindung vgl. auch den {'bersichtsplan im MaBstab 1/5000 auf der Planzeichnung und die im Anhang aufgefithrten
Unterlagen, welche auf Wunsch zur Verfilgung gestellt werden kiinnen.
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1. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plan-
bereich

Der Stadtrat der Stadt Donauwérth hat in der Sitzung vom 27.03.2003 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,1. Anderung Obere Promenade” beschlossen.

Der zugrunde liegende Bebauungsplan ,Obere Promenade" trat am 12.05.2000 in
Kraft und setzt ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Zwischenzeitlich wurden im o.g. Baugebiet ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt, im
Zuge dessen sich einige Anderungen, vor allem hinsichtlich der Grundsttcksgrenzen
ergeben haben.

Der dem Verfahren zugrunde liegende Bebauungsplan ,Obere Promenade” muss
daher in einem Teilbereich geéndert werden, d.h. die Grundstlcksgrenzen, Baufelder
und moglichen Baukérper werden analog zum Ergebnis der Umlegung angepasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplanumgriff wird folgendermallen begrenzt:

¢ im Norden durch die nérdlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke 724/7
und 724/3,

e im SlUden durch die nérdlichen Flursticksgrenzen der Flurstlicke 725/6,
2183/22 und 2183/10,

e im Westen durch die Ostlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 725/10,
72312, 7231, 724, 724/6 und

e im Osten durch die Flurstlcksgrenze von Flurstlick 2183/4
Der Bebauungsplan hat eine Gesamtflache von ca. 2,4 ha.
Folgende Flurstlicke der Gemarkung Donauwdérth befinden sich innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans: Flurstick Nr. 723, 724/3, 724/7, 724/9, 72512,
72513, 725114, 725/20, 725/22, 725/23, 725/24, 725/25, 725/26, 725/27 und

2183/14.

3. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient dazu, die Ergebnisse des Umlegungsverfahrens festzu-
schreiben.

Der bisher an der sudlichen Grenze von Flurstick 724/3 geplante Fullweg wird wei-
ter stdlich bei Flurstlick 725/26 platziert. Diese Stelle ist am besten geeignet, die an-
fallenden Hangwasser Uber nérdlich des Baugebiets gelegene Mulden aufzufangen



und hier in die Kanalisation und damit in den Kaibach zu entwassern; auerdem wird
ein Weg aus dem Baugebiet heraus in die freie Landschaft geschaffen.

Ansonsten bleibt der Inhalt des Bebauungsplans unberthrt (StraRenfuhrung, bauli-
che Festsetzungen etc.).

Die betroffenen Eigentumer wurden bereits im Vorfeld im Rahmen eines Informati-
onsgesprachs im Stadtbauamt Uber die anstehenden Anderungen im Bebauungsplan
in Kenntnis gesetzt.

An den sonstigen Merkmalen des Bebauungsplans (Gartenstadtcharakter mit starker
Durchgriinung, offene Bauweise, freistehende Baukérper als Solitare) andert sich
nichts.

4. Bezug zum Fldchennutzungsplan

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. Erlauterungen 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 der vorhandenen Be-
bauung, welche an das kunftige Baugebiet angrenzt und greift deren Grundzlige und
MaRstablichkeit auf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Beschrankung auf maximal drei Wohneinheiten pro Wohngebaude liegt in der
VerhaltnismafRigkeit der Gebaudegrofie in Hanglage begrindet.

Hierauf nehmen auch die Festsetzungen der berg- wie auch talseitigen Taufhdhen
sowie die Festsetzung der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse (Il + D) Be-
zug.

Die Breite der zul&ssigen Dachneigung (28° bis 47°) und die unbeschrankte Wahl der
Dachform unterstutzt den gewlnschten Charakter von freistehenden Baukérpern als
unterschiedlich gestaltete Solitére.
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Mittels einer geringen maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,22 wird
dem Merkmal einer Bebauung mit starker Durchgriinung Rechnung getragen.
5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise vorgesehen.

Die mittels Baugrenzen festgelegten Baufelder ermdglichen vielfaltige Gestaltungs-
maglichkeiten der Baukérper.

Die Stellung der Baukorper in der Planzeichnung sind lediglich Vorschlage; andere
Standorte innerhalb der Baugrenzen sind zuldssig. Das Gleiche gilt fur die Garagen
und die Zufahrten.

6. Kenndaten der Planung

6.1 Flachenzusammenstellung

Gesamtflache des Bebauungsplans 20.425 m? in Prozent
Bruttobauland 20.425 m? 100
Verkehrsflache incl. Parkflachen und 2.695 m? 13
StralRenbegleitgrin

Offentliches Grin 150 m? 0,007
Nettobauland 17.580 m? 86
Baugrundstucke mit max. 3 WE/Gebaude 14 Stlick

6.2 Voraussichtliche Kosten

Kanalisation im Trennsystem 260.000 €
Wasserversorgung (Lfm) 250 mae6s€ 16.250 €
Hausanschllsse (Paare) 13 Paare a 2.300 € 29.900 €
Verkehrsflachen mit Parkflachen und 170.000 €
Stralenbegleitgriin

Beleuchtung (Stiick) 14 Stlck 4 3.500 € 49.000 €

7. Verkehrsflachen

Das Baugebiet wird Uber eine bogenférmige Erschliefungsstralle mit Wendeplatte
erschlossen; die kinftige Strafle ist eine Fortflhrung der bereits bestehenden Stralte
,Am Spachet”.




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 kénnen die Gebaude mit Erdgas (Erdgas Schwaben) versorgt werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, fUr die ein gesondertes Projekt erstelit
wird. Das Schmutzwasser wird in die vollbiologische Klaranlage der Stadt
Donauwdérth eingeleitet.

Die anfallenden Hangwasser werden Uber noérdlich des Baugebiets gelegene Mulden
aufgefangen und unter einem bei Flurstiick 725/26 geplanten Fullweg in die Kanali-
sation und damit in den Kaibach entwassert.

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

9. Umweltvertraglichkeitspriifung

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

Daraus resultiert auch, dass kein Umweltbericht nach § 2a BauGB notwendig ist (nur
fur UVP-pflichtige Vorhaben erforderlich).

Der Bebauungsplan hat einen Umgriff von ca. 2,4 ha bei einer zulédssigen GRZ von
0,22. Gemal Anlage 1 (Nr. 18 ff) des UVPG liegt damit die H6he der zul&ssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung unterhalb des
Schwellenwertes (20.000 m? bis weniger als 100.000 m?) ab dem eine Vorprifung
zur Umweltvertraglichkeit erforderlich wird.

10. Schalltechnische Untersuchung

Das Buro UTP aus Altomunster fuhrte im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan-
verfahren ,Obere Promenade" eine schalltechnische Untersuchung durch (vgl. Anla-
ge 1). Diese ist Bestandteil der Begriundung.

Da sich die Rahmenbedingungen in der Zwischenzeit nicht wesentlich geandert ha-
ben, hat diese Untersuchung auch fur das Anderungsverfahren ihre Gultigkeit.
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11. Immissionsschutz

Als Ergebnis der o. g. Untersuchung setzt der Bebauungsplan fir den Bereich der
funf Grundsticke am Rand des ostlichen Geltungsbereichs folgende MaRnahmen
zum Immissionsschutz fest:

e Fur die Wohnhauser sind Schlaf-, Kinder- und Ruhezimmer derart zu gestalten,
dass sich mindestens ein Fenster fur LUftungszwecke an einer sudlichen oder
westlichen Fassadenseite befindet.

e Wenn eine Grundrissorientierung mit entsprechender Fensterausrichtung zu der
Bundesstralle abgewandten Seite nicht fur alle schutzbedurftigen Raume maoglich
ist, sind ersatzweise Fenster mit einer ausreichenden Schalldammung einzubau-
en. Durch technische Hilfsmittel ist eine ausreichende BelUftung dieser Raume
bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Die Fenster mlssen die Anforderun-
gen der Tabelle 6 der VDI 27 19 erfullen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Freistellungsverfahren unaufgefordert nachzuweisen.

e Alternativ zu Schallschutzfenstern kénnen vorgesetzte Wintergérten oder vollver-
glaste Balkone bzw. Laubengénge an den der Bundesstralle zugewandten Fas-
saden errichtet werden.

¢ Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (einschlieflich Wand-
aufbau, Sachaufbau und méglicher Vorbauten) muss den Anforderungen der VDI-

Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®
genugen. Dies ist im Baugenehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.

12. Flachen mit Bodenbelastung
Belastete Flachen sind innerhalb des Bebauungsplan-Umgriffs nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob. evt. kinstliche Auffillungen, Altab-

lagerungen o.4. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

13. Baugrund

Das Buro IFM aus Leipheim erstellte im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanver-
fahren ,Obere Promenade” ein Baugrundgutachten (vgl. Anlage 2). Dieses hat auch
fur das Anderungsverfahren Gultigkeit und ist daher Bestandteil der Begriindung.

14. Bodenordnende MaRnahmen

Dem Bebauungsplan liegt das Umlegungsverfahren ,Obere Promenade* zugrunde:

Die Bekanntmachung Uber den ,Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit des Umlegungspla-
nes" erfolgte ortstblich am 21.06.2003 im Amtsblatt der Stadt Donauwdérth.



15. Wasser

Stehende oder flieRende Gewasser befinden sich nicht innerhalb des Bebauungs-
plan-Umgriffs.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig
vor Baubeginn einzureichen.

Eine Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand hinaus ist nicht zuléassig.

Die Versiegelung im Plangebiet muss grundséatzlich auf das unbedingt notwendige
MaR beschrankt werden. Soweit méglich sind wasserdurchléssige Befestigungen
(Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen etc.) zu wéahlen.

Eine Versickerung von Oberflachenwasser, Dachflachenwasser oder Schichtwasser
welches Uber Drainagen aufgefangen wird, kann im tieferen Untergrund nicht durch-
gefuhrt werden; hier ist eine Ableitung in den Kanal vorzunehmen.

Auf die Maoglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grunflachen- und Gartenbewas-
serung sowie zur Toilettenspulung in Zisternen zusammeln, wird hingewiesen.

16. Schutz von Natur und Landschaft

Aus dkologischen Grunden sind verbleibende Freiflachen gemal § 1a BauGB
ZUu begrunen.

Offentliche Griinflachen werden als Rasen- bzw. Wiesenflachen angelegt und wer-
den bei entsprechender Festsetzung durch Planzeichen mit Baumen geman Pflanz-
liste begrint (vgl. hierzu Punkt 6.1.1 bis 6.1.7 der textlichen Festsetzungen).

Auf privaten Grlnflachen sind je 250 m?* mindestens 1 einheimischer Laubbaum ge-
man Pflanzliste bzw. 2 Obstbdaume zu pflanzen. Die Gestaltung soll parkartig mit Ein-
zelbaumen, Baum- und Strauchgruppen aus der vorgenannten Liste erfolgen.

17. Griinordnung

Grundsatzlich wird auf die Grunordnungsplanung im Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplanverfahren ,Obere Promenade” verwiesen.

Der grunordnerische Leitgedanke der dem Bebauungsplan zugrunde liegt sieht vor,
den innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Gehdlzbestand mit den vertikal zu
den Héhenlinien verlaufenden und zugleich das Gebiet gliedernden Geholzstrukturen
weitestgehend zu erhalten (mittels entsprechender grinordnerischer Festsetzungen
und adaquater Baufeldausweisung).

Der Vegetationsbestand innerhalb des Plangebiets bedingt ein ausgepragtes Eigen-
klima, welches sich auf die Frischluftverhaltnisse innerhalb der angrenzenden, dicht
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bebauten Stadt positiv auswirkt. Diese Gehdélzstrukturen erflllen zudem eine wichtige
Funktion als Vernetzungselemente. Sie verbinden die entlang der 6stlichen Plange-
bietsgrenze verlaufenden Feldgehélzstreifen mit den Linden und Kastanienallee der
Oberen Promenade und dem uferbegleitenden Gehdlzstreifen entlang des Kaibachs.

18. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen nach § 1a Abs. 3 BauGB sind nicht erforderlich,
da es sich um die Anderung eines rechtsglltigen Bebauungsplans (Bekanntma-
chung: 12.05.2000) handelt und der sich aus der neuen Planung ergebende Eingriff
gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB damit bereits zulassig war.

19. Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stéRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Be-
sitzer der Grundsticke 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 aufféllige Bodenfarbungen, Holzres-
te, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) mussen un-
verzlglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Bayerischen Landesamt fur 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 unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Eigentimer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grund-
stickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden,
die notwendigen Malnahmen zur sachgeméfien Bergung des Fundgegenstandes
sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grund-
stlck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.
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Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
oder einer Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben,
wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Donauwdrth, August 2003
STADT DONAUWORTH

Armin Neudert
Oberblrgermeister

Anlagen

e Schalltechnische Untersuchung der Firma UTP aus AltomUnster (26.10.1998)
e Baugrundgutachten des Instituts fir Materialpriifung aus Leipheim (13.10.1999)



