Stadt Donauworth
- Stadtbauamt -
Rathausgasse 1
86609 Donauwdrth

Bebauungsplan

»1. Anderung Wohnpark
Donauwérth, BA 5¢

Begriindung

Stand: Satzung, Februar 2006 |

Zu dieser Begriindung vgl. Ubersichtsplan im Mafistab 1/5000 (Planzeichnung) und die im Anhang aufgefilhrten Unterlagen, welche
auf Wunsch zur Verfligung gestellt werden kiinnen.



Raumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplanumgriff wird folgendermafen begrenzt:

e im Norden durch die KusterfeldstraRe,
im Stden durch die Flursticke entlang des Krauterweges,

e im Westen durch die Flurstlicke entlang der Frihlingsstraie bzw. die Flurstiicke
1120/22 bis 1120/25 und

o im Osten durch die Flurstlicken 1168, 1412, 1407/1, 1407/2,1422/8, 1422/9.

Der Stralenkdrper der Kisterfeldstrale befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan hat eine GréRe von ca. 9,2 ha und besteht aus folgenden
Flursticken der Gemarkung Riedlingen:

1060/2 (Teilflache), 1120/7 (Teilflache), 1136, 1137, 1138, 1140, 1141, 1142, 1143,
1144, 1145, 1146, 1147, 1149, 1150, 1151, 1152, 1153, 1154, 1167, 1403, 1406,
1407, 1407/3, 1407/4,

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plange-
biet

Die Stadt Donauwdrth - an einem Gberregionalen Verkehrsknotenpunkt (Bundesstra-
Re B2, Bundesstralle B16, BundesstralRe B25: Bahnlinie Augsburg-Nurnberg, Bahn-
linie Ulm-Ingolstadt) nur ca. 45 km nérdlich von Augsburg gelegen - befindet sich in
einem von Donau, Lech und der Womnitzmiindung gepragten Landschaftsraum an
den Hangen des Frankenjuras. Donauwdrth zahlt z. Zt. ca. 18.400 Einwohner und ist
im Landesentwicklungsprogramm (LEP) als Mittelzentrum festgesetzt.

Fur die Stadt Donauwdérth ist generell zu sagen, dass aufgrund der vorhandenen To-
pographie (Jurahange und Hochwasserbereiche) nur Teilbereiche der Donauwdérther
Gemarkungen flr eine bauliche Entwicklung zur Verfligung stehen. In Zukunft nicht
bebaubare Flachen werden auch weiterhin als Forstbereiche oder landwirtschaftliche
Nutzflache dem 6kologischen Gleichgewicht zur Verfligung stehen.

Grundsatzlich ist zu sagen, dass nach Baugrundstiicken vor allem fur Einfamilien-
héauser, aber auch Reihen- und Doppelhduser eine anhaltend groe Nachfrage be-
steht.

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

An der bisherigen stédtebaulichen Konzeption (Parzellierung, StraRenfilhrung, Griin-
ordnung) fur den Planbereich @ndert sich nichts; lediglich im nérdlichen Teil des Be-
bauungsplans ist nun anstelle des bisherigen Geschosswohnungsbaus (hierfir be-
steht im Donauwdrther Stadtteil Riedlingen zur Zeit keine Nachfrage) eine Bebauung
mit Einfamilien- und Reihenh&usern vorgesehen.
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AuBerdem haben sich im Zuge der StraRenausbauplanung fur das kinftige Wohnge-
biet Anderungen ergeben, die nun mittels Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert werden mussen.

Bezug zum Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Donauwérth
(wirksam seit 02.03.2002) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnpark
Donauwérth, Bauabschnitt 5 als Wohnbauflache ausgewiesen.

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

Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Stddtebauliche Konzeption bzw. Art der baulichen Nutzung
(Gebietsausweisungen nach § 1 Abs. 4 ff BauNVO)

Das vorliegende stadtebauliche Konzept strebt ein Siedlungsleitbild an, das die an-
grenzenden baulichen Strukturen in deren Grundzligen und MaRstéblichkeit aufgreift
bzw. weiterentwickelt.

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, wobei Ausnahmen nach Absatz 3
nicht zulassig sind.

Von Norden beginnend sollen die ErschlieBungsarbeiten und schlieRlich die Bebau-
ung der einzelnen Grundstlcke erfolgen.

Entlang der StraRen sind Parkstreifen eingeplant, die durch Bdume und StraRenbe-
gleitgrin aufgelockert werden. Im gesamten Wohnpark sind generell Rad- und Geh-
wege eingeplant. Diese Trennung vom StraRenverkehr dient dazu, die Sicherheit von
Fulgangern und Radfahrern erheblich zu erhéhen und das kinftige Wohngebiet -
auch unabhéangig vom Auto - an den Altort Riedlingen bzw. die Kernstadt Donau-
worths anzubinden.

Der Bereich unter der 110-KV-Leitung wird von Bebauung freigehalten und als groR-
ztgiger Grunbereich Uberplant.

Bei den Einzel- und Reihenhausern kénnen die Kfz-Stellplatze auf den Grundstiicken

nachgewiesen, in Geb&ude integriert oder als freistehende Garagen errichtet wer-
den.
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MaR der baulichen Nutzung

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude liegt in der
VerhaltnismaRigkeit der GebaudegréRe begriindet.

Hierauf nehmen auch die Festsetzungen der zuléssigen Dachneigungen (einheitlich
35° - 48°) und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (ausschlieflich E + D)
Bezug.

Mit einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,7 wird dem Leitbild einer lockeren Bebauung mit starker
Durchgriinung Rechnung getragen.

Gegenuber der urspriinglichen Planung, die stellenweise eine GFZ von 1.0 und IlI
Vollgeschosse vorgesehen hat, wird die Dichte der Bebauung deutlich verringert.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise vorgesehen.

Die mittels Baugrenzen festgelegten Baufelder ermdglichen vielféltige Gestaltungs-
moglichkeiten der Baukoérper.

Die Stellung der Baukérper in der Planzeichnung sind lediglich Vorschidge; andere
Standorte innerhalb der Baugrenzen sind zuléssig. Das Gleiche gilt fir die Garagen
und die Zufahrten.

Kenndaten der Planung

Flachenzusammenstellung

Verkehrsflachen 20.219 m? 22%
Fahrbahnen, Gehwege, Feldweg 17.684 m?
Parkflachen 1.290 m?
Verkehrsgriin 1.245 m?
Wohnbaufléchen 54.249 m? 59%
Wohnbaufldchen Bestand 6.500 m? 7%
Griinfladchen 10.958 m? 12%
Stdwestliche Flache (Spielplatz) 6.354 m?
Bereich Regenriickhalt 2.740 m?
Bereich Erdwall 1.864 m?
Gesamtfldche 91,926 m? 100%

Baugrundstiicke mit max. 2 WE/Gebaude 87 Stlck
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Verkehrsflachen

Die straBenverkehrsméRige Anbindung des 5. Bauabschnittes im Wohnpark erfolgt
haupts&chlich Uber die Kisterfeldstrae, wobei Anbindungen an die Frihlingsstrae
und den Krauterweg bestehen.

In der Kusterfeldstralle selbst kann Tempo 50 km/h gefahren werden.

Zwischen KusterfeldstraRe und der als bogenférmige ErschlieBungsstralie konzipier-
ten Bgm.-Schéaferling-Strae sind 4 reine WohnstraRen als verkehrsberuhigter Be-
reich gemaR STVO 325 vorgesehen.

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 erstellt
wird. Das Schmutzwasser wird in die vollbiologische Klaranlage der Stadt Donau-
worth eingeleitet.

Das anfallende Regenwasser wird in Zisternen gesammelt, die auf jedem Grundstiick
im Bereich der kinftigen Garageneinfahrt im Zuge der allgemeinen ErschlieRungsar-
beiten bereits im Vorfeld mit eingebaut werden. Diese Zisternen sind Bestandteil des
Grundsticksanschlusses und von den Grundstiickseigentiimern zu dulden, dauerhaft
zu sichern und zu unterhalten (vgl. § 9 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Do-
nauworth).

Zusétzlich erhélt das Baugebiet ein Regenrlckhaltebecken, um die im Baugebiet an-
fallenden Wassermengen — vor allem bei Starkregen — zunéchst zuriickhalten und
dann geregelt abflieRen lassen zu kénnen.

Die Beitrage fur die Herstellung der Kanal- und Wasseranschliisse werden nach der

geltenden Beitrags- und Geblhrensatzung zur Entwasserungssatzung und zur Was-
serabgabesatzung erhoben.
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Umweltpriifung

Der zugrundeliegende Bebauungsplan ist seit 2002 rechtskréaftig. Da der Anderungs-
plan insbesondere die Dichte der Bebauung reduziert, wurde keine neue Umweltpri-
fung gem. den derzeit geltenden Bestimmungen erstellt, sondern die damals aufge-
stellte ,Vorprifung zur Umweltvertraglichkeit’ den Anderungen im Bebauungsplan
angepasst.

Schalltechnische Untersuchung/Immissionsschutz

Die schalltechnischen Untersuchungen zum vorliegenden Bebauungsplan wurden
durch das Buro UTP aus Augsburg erstellt (01.03.2005). Wie auch schon beim
zugrundeliegenden Bebauungsplan ,Wohnpark Donauwérth, BA 5 ergeben sich le-
diglich im nérdlichen Planbereich Konflikte aufgrund des unmittelbaren Nebeneinan-
ders von Wohnen und Gewerbe. Um hier die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
zuhalten, wurde die Bebauung von der Grenze der Gewerbeflachen entsprechend
abgerlckt und optional ein 3 m hoher Erdwall entlang der Parzellen 1-3 bzw. 3,50 m
entlang der Parzelle 4 vorgesehen (vgl. Festsetzung im Bebauungsplan).

Die Larmschutzmalnahme wurde deshalb mit konzipiert, weil der Nutzungsumfang
der angrenzenden Gewerbeflache nicht feststeht und die auf gewerblichen Baufla-
chen gesetzlich zuldssigen Emissionen im Rahmen des Bestandsschutzes kiinftig
voll ausgeschopft werden kénnten.

Auch kann nicht auf Dauer sichergestellt werden, dass die zum Wohngebiet hin be-
stehenden und Gerausche abschirmenden Baukérper erhalten bleiben.

Im Augenblick kann jedoch — wie die schalltechnische Untersuchung belegt - auf zu-
satzliche LarmschutzmaRnahmen verzichtet werden; die Orientierungswerte der DIN
18005 werden im Bereich der nordlichsten Hauserreihe bisher eingehalten.

Die vollstandige schallschutztechnische Untersuchung kann bei Bedarf zur Verfi-
gung gestellt werden.
Flachen mit Bodenbelastungen

Belastete Flachen sind innerhalb des Bebauungsplan-Umgriffs nicht existent.

Gewdsser

Naturliche stehende oder flieRende Gewasser befinden sich nicht innerhalb des Be-
bauungsplan-Umgriffs. Uber die Grundwasserverhaltnisse im geplanten Baugebiet
liegen dem Wasserwirtschaftsamt keine Beobachtungsergebnisse vor.

Es wird jedoch auf die Wahrscheinlichkeit eines hohen Grundwasserstands hinge-
wiesen.
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Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bediirfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Antrége dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig
vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten
Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Gber den Bauzustand hin-
aus ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser

Die Versiegelung im Plangebiet muss grundsétzlich auf das unbedingt notwendige
Mal beschrankt werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist tiber Grinflachen
breitflachig in den Untergrund zu versickern, wo immer dies aufgrund der Bodenver-
haltnisse méglich ist. Die wasserrechtliche Erlaubnis hierzu ist zusammen mit der
Baugenehmigung zu beantragen.

Zusatzlich ist Regenwasser in Zisternen zu sammeln, die auf jedem Grundstiick im
Bereich der kunftigen Garageneinfahrt im Zuge der ErschlieBungsarbeiten mit einge-
baut wurden. Diese Zisternen sind Bestandteil des Grundstticksanschlusses und von
den Grundstickseigentimern zu dulden, dauerhaft zu sichern und zu unterhalten
(vgl. § 9 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Donauwérth).

Uberschissiges Regenwasser wird in ein eigens hierfur gebautes und naturnah ges-
taltetes Regenriickhaltebecken eingeleitet.

Soweit moglich sind wasserdurchlassige Befestigungen (Rasengittersteine, Pflaster
mit Rasenfugen etc.) zu wéhlen.

Schutz von Natur und Landschaft

Aus okologischen Griinden sind verbleibende Freiflachen geman § 1a BauGB
zu begrunen. Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

Mit den o. g. MaRnahmen wird den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. § 1 a BauGB in Verbindung mit § 246 Abs. 6 BauGB Rechnung
getragen.

Im Plan sind Flachen umgrenzt, die fur eine Bepflanzung mit Bdumen, Stréuchern
etc. vorgesehen sind.

Griinordnung

Far das Bebauungsplangebiet existiert ein Grunordnungsplan der entsprechend in
die Planzeichnung mit integriert wurde. Diese - im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ,Wohnpark Donauwérth, BA 5" entwickelten - grinordnerischen MaRnahmen
gelten auch fur das vorliegende Anderungsverfahren und wurden lediglich an die ak-
tuelle StraRenausbauplanung angepasst (Buro Haindl + Becker aus Wemding, Juli
2005).
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Um grunordnerischen Belange Rechnung zu tragen, werden unter anderem folgende
MaRnahmen festgesetzt:

Die Anlage eines offentlichen Grinzugs mit integrietem Kinderspielplatz fur ver-
schiedene Altersgruppen und eines naturnahen Regenrtickhaltebeckens dient der
Aufwertung des Gebiets hinsichtlich Landschaftsbild und Naherholung; auRerdem
wird auf diesem Wege neuer Lebensraume fur die heimische Fauna und Flora ge-
schaffen.

Direkt an den Regenrickhalteteich grenzt ein bepflanzter Larmschutz-Erdwall an,
wodurch eine Art Grinzug entlang der nérdlichen stark versiegelten Gewerbeflachen
entsteht.

Die Durchgrinung des Stralenraums durch Baumpflanzungen mit heimischen und
standortgerechten Gehdlzen und die Ansaat einer Graser-Krauter-Mischung auf den
Baumscheiben strukturieren das Gebiet und erhéhen die Eigenart der StraRenzuge.
Die vorgesehene gértnerische Gestaltung der Vorgarten ohne Einfriedung der Einzel-
flachen ergibt einen grolen zusammenhangenden Raum, der zu einer Aufweitung
des StralRenraums beitragt. Zur Abschirmung der Gartenrdume zum StraRenraum hin
sollen geschnittene Hecken von max. 1,5 m Héhe angepflanzt werden, wodurch zu-
dem eine Erhéhung der Strukturvielfalt des StraRenraumes erzielt wird.

Durch den Erhalt der Obstb&ume und den Ersatz der abgéngigen Exemplare bleiben
typische Elemente dieses Landschaftsraums und die damit verbundenen Biotopquali-
taten fur die Fauna erhalten.

Durch die zur Gestaltung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen vorgeschlagene
Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen werden negative Auswirkungen der
Neuversiegelung (wie z. B. die verringerte Versickerungsleistung des Gebietes) ge-
mindert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der erforderliche Eingriffs-Ausgleich fur das kinftige Wohngebiet wurde durch das
Blro Haindl + Becker aus Wemding ermittelt.

Da der zugrundeliegende Bebauungsplan ,Wohnpark Donauwérth, BA 5* bereits seit
2002 rechtskréaftig ist und der vorliegende Anderungsplan die Dichte der kinftigen
Bebauung deutlich reduziert, wird im Zuge der Bebauungsplanénderung die Eingriffs-
Ausgleichsermittiung lediglich entsprechend der Anderungen im Plan angepasst.

Die erneute Bilanzierung weicht im Ergebnis nur geringflgig von der seinerzeit er-
stellten Bilanz ab.

Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler st63t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Be-
sitzer der Grundstlcke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf
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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) missen un-
verzaglich, 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 Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstéande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verflgungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grund-
stckes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden,
die notwendigen MaRnahmen zur sachgeméRen Bergung des Fundgegenstandes
sowie zur Kldrung der Fundumstéande und zur Sicherung weiterer auf dem Grund-
stlck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

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

Donauwérth, 10.02.2006

Armin Neudert
OberbUrgermeister

Anlagen

Schalltechnische Untersuchung (UTP GmbH, Altomunster, vom 01.03.2005)
Grinordnung (Buro Becker & Haindl, Wemding)
Eingriffs-/Ausgleichsermittlung (Buro Becker & Haindl, Wemding)
Vorprufung zur Umweltvertraglichkeit (Blro Becker & Haindl, Wemding)
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