STADT DONAUWORTH

BEGRUNDUNG

zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich
"Wohnpark Donauwdrth, Bauabschnitt 2"

Um die Uberaus zahlreichen Vormerkungen von Bauplatzwerbern beim
stddtischen Liegenschaftsamt zum Teil befriedigen und der beste-
henden Wohnraumnot abhelfen zu kdnnen, ist die Stadt schon seit
léngerer Zeit mit den privaten Eigentimern der Grundsticke in
diesem Bereich in Verhandlungen getreten, um deren Zustimmung fir
eine Beplanung, ErschlieBung und Bebauung ihrer Grundsticke zu
erreichen.

Uber die gemeinsame ErschlieBung der vorhandenen Baugrundsticke
konnte mittlerweile grundsdtzlich Einigung erzielt werden. In
noch festzulegenden Abschnitten sollen die ErschlieBungsarbeiten
sowie die Bebauung der Grundsticke in gegenseitiger Abstimmung
Zug um Zug erfolgen.

Der Bebauungsplan fUr den 2. Bauabschnitt des Wohnparkes Donau-
worth wird aus dem giltigen Flachennutzungsplan und dem weiter-
entwickelten Ergebnis des staddtebaulichen Wettbewerbs fir den
Wohnpark Donauwdrth erstellt.

Der Umgriff des Bebauungsplanes schlieBt das Gebiet am "Schacht"
mit ein, in dessen Nachbarschaft auch ein Kinderspielplatz liegt
und in den das Regenrickhaltebecken in einer parkartigen Land-
schaft eingebunden wird. Entlang der Bundesbahnlinien Donauwdrth-
Nérdlingen/Treuchtlingen wird in Verbindung mit der vorhandenen
Bdschung der DB ein 4 m hoher L&rmschutzwall errichtet, der
zusammen mit einer standortgerechten dichten Bepflanzung die in
der schalltechnischen Untersuchung der Dorsch Consult GmbH vom
Oktober 1984 fir das Baugebiet prognostizierten Larmimmissionen
weitgehend fernhdlt. Die Gestaltung dieses Ld&rmschutzwalles, des
angrenzenden Biotops und Regenrickhaltebeckens und des Kinder-
und Ballspielplatzes mit der Grinfldche wird in einem separaten



landschaftspflegerischen Begleitplan mit Entwicklungskonzept
festgelegt, der sukzessive verwirklicht werden kann.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen die Grundstiicke F1l.Nr.
1059 (TF), 1065, 1065/1, 1066, 1067, 1068, 1069, 1071, 1074,
1074/1, 1075, 1075/1, 1079/79 (TF), 1079/148, 1079/152 (TF),
1079/165, 2096/4 (TF), 2097/11, 2098/1 (TF), 2098/2 (TF), 2098/3
(TF), 2098/4 (TF), 2098/84, 2098/85, 2098/86 und 2098/143 der
Gemarkung Riedlingen. Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden schlieBt sich die bestehende Rambergsiedlung (dstlich
der RambergstraBe und siUdlich der Birgermeister-Rusch-StraBe) an,
im Osten bzw. Nordosten grenzen die Bahnlinien DonauwdGrth-N&rd-
lingen und Donauwdrth-Treuchtlingen an, im Siden grenzen die
KisterfeldstraBe und der bestehende 1. Bauabschnitt des Wohn-
parkes an, im Westen bildet die RambergstraBe die Grenze.

Der Bebauungsplanbereich hat eine Gesamtfldche von ca. 20,2 ha.
Die einzelnen Flachen gliedern sich wie folgt auf:

Regenriickhaltebecken, Grinfldche mit
Spielplédtzen, Schutzgebiet, Gffentl.

Grinfldchen (incl. Rad- und Gehwege) ca. 3,4 ha
Larmschutzdamm ca. 1,7 ha
dffentliche Verkehrsflédchen ca. 2,2 ha
private Bauflédchen ca. 12,9 ha

LaBt man bei diesen Zahlen den Bereich des Biotops, des Larmschutz-
walles und der Grinflachen (mit Kinder- und Ballspielplatz und
Regenrickhaltebecken) auBer Betracht, ergeben sich folgende

Werte:

Gesamtflache ca. 15,6 ha 100 %
Grinflachen 0,5 ha

Verkehrsfléchen 2,2 ha ca. 2,7 ha 17 %

private Bauflédchen ca. 12,9 ha 83 %



Unter Zugrundelegung dieser Zahlen ergibt sich bei einer Gesamt-
fladche von ca. 15,6 ha eine Brutto-Wohnungsdichte von 21,5 Woh-
nungen/ha und eine Nettowohnungsdichte von 26 Wohnungen/ha.

Die Planbereiche B 2, C und D werden grunds&tzlich reines Wohn-
gebiet im Sinne des § 3 der Baunutzungsverordnung, wobei Ausnah-
men nach Abs. 3 nicht zugelassen werden. Die Planbereiche A 1,

A 2 und B 1 sowie Teilgebiete der Planbereiche B 2 und D werden
allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung,
wobei Ausnahmen nach Abs. 3 nicht zugelassen werden.

Wie in der Satzung unter 6.3 und 6.4 festgesetzt, sind in den
Planbereichen B 1 und B 2 Uberschreitungen von Grund- und
GeschoBflédchenzahl zugelassen.

Die fUr diese Regelung erforderlichen Voraussetzungen sind ge-

geben, da besondere stddtebauliche Grinde vorliegen:

1. Méglichst dichte Bebauung entlang des Bahndammes als zusdtz-
liche SchallschutzmaBnahme

2. Begrinung der Freifldchen und Vermeidung von Beeintrdchti-
gungen durch ebenerdige Parkierung.

Gffentliche Belange stehen diesen Planungen nicht entgegen.

In verschiedenen, in der Bebauungsplanzeichnung ausgewiesenen
Bereichen werden laut Satzung Punkt 11.3 verringerte Abstands-
fléachen festgesetzt. Nach Art. 7 (2) 2 BayBO ist dies aus stddte-
baulichen Grinden - hier SchlieBung und Aufnahme der StraBen-
fluchten - zulassig. Ein ausreichender Brandschutz und eine
ausreichende Belichtung und Beliftung missen gewdhrleistet sein.

Die mittlere Hohenlage dieses Baugebietes betrdgt ca. 418,0 m
U.N.N. Normalerweise ist das Grundwasser erst in tieferen Schich-
ten anzutreffen, die von der normalen Bebauung nicht berihrt wer-

den.



Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von

Mehrfamilienhdusern mit 160 Wohneinheiten 160 WE
58 Einzelh8usern 58 WE
17 Doppelhdusern (mit je mindestens 2 WE) 34 WE
84 Reihenh&dusern 84 WE

Summe : 336 WE

Die straBenverkehrsmédBige Anbindung dieses 2. Bauabschnittes
erfolgt hauptsédchlich von der KisterfeldstraBe her {iber die
WeningstraBe, die als HaupterschlieBungsstraBe bereits durch den
1. Bavabschnitt fihrt und zundchst wieder in die RambergstrabBe
einmUndet. In weiteren Bauabschnitten ist vorgesehen, diese
HaupterschlieBBungsstraBe iGber die RambergstraBe hinaus wieder
Uber den Tiroler Ring in die SteinbergstraBe einminden zu lassen.
Diese HaupterschlieBungsstraBe soll im Endausbau des Wohnparks
dessen Verkehr ringférmig aufnehmen und weiterleiten. Hier kann
Tempo 50 km/h gefahren werden. Auf den WohnsammelstraBen wird
Tempo 20 oder 30 km/h vorgesehen. Die reinen WohnstraBen werden
verkehrsberuhigte Bereiche. Der bestehende Teilabschnitt der
Agnes-Graf-StraBe wird verldngert und ausgebaut und wird neu in
die vorhandene Bilrgermeister-Rusch-StraBe einmiinden.

Bei den mehrgeschossigen Gebduden sind die Kfz-Stellpldtze in
Tiefgaragen zu errichten, bei den Reihen-, Doppel- und Einzel-
hdusern kdnnen sie auf den Grundsticken nachgewiesen, in Geb&uden

integriert oder als freistehende Garagen errichtet werden.

AuBerdem sind entlang der StraBen Parkstreifen eingeplant, die
durch StralBenbegleitgrin und Bdume aufgelockert werden.

In den Grinzonen sind Rad- und Gehwege eingeplant, um den FuB-
ganger- und Radfahrerverkehr getrennt von den StraBen und

sicherer filhren zu kdnnen.

Die Wasserversorgung wird durch die Erweiterung des Ortsnetzes

des stéddt. Wasserwerkes sichergestellt.



Die Versorgung mit elektrischer Energie ist ebenfalls durch die
Erweiterung des Ortsnetzes und durch die Errichtung von Transfor-
matorenstationen durch die LEW AG gewdhrleistet. Gleichzeitig
kénnen die Geb&ude mit Erdgas versorgt werden.

Zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der H&user ist auch der An-
schluB an eine Gemeinschaftsantenne (Kabelfernsehen) geplant.

Die Entwédsserung erfolgt im Trennsystem, fir die ein gesondertes
Projekt erstellt wird. Das Schmutzwasser wird in die vollbiolo-
gische Kléranlage der Stadt Donauwdrth eingeleitet.

Im einzelnen werden zur ErschlieBung des gesamten Baugebietes
folgende Kosten veranschlagt, die in den stddt. Haushalten ab dem

Rechnungsjahr 1991 eingeplant werden:

1. Erwerb der Grundsticksfldche und Herstellung des L&rmschutz-

walles entlang der Bahnlinien

ca. 16.750 m? Grunderwerh 502.500 DM

Kosten fiir Planieren, Begrinung und
Bepflanzung sowie Gestaltung ca. 200.000 DM 702.500 DM

Diese Kosten werden nach einer eigenen Satzung
iber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrédgen
flr diese Immissionsschutzanlage von den Grund-

stickseigentimern eingehoben.

2. Erwerb bzw. Bereitstellung der Grundsticks-

fldchen fir die ErschlieBungsanlagen

22.300 m2 Strallen, Wege und Pléatze
4.200 m?2 dffentliche Grinflachen
26.500 m2 Grunderwerb 1.325.000 DM



3. Herstellung der ErschlieBungsanlagen

3.1 Beitragsfdhige Kosten

fir die Herstellung der StraBen, Wege

und Platze mit StraBenbeleuchtung,
StraBenentwésserung, Begrinung und

Bepflanzung 3.950.000

Der nach Abzug des stédt. Anteiles mit 10
v.H. verbleibende restliche ErschlieBungsauf-
wand fir diese Kosten incl. des Grunderwerbs
ist gemaB den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches und der Satzung Uber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdagen durch die Stadt Donau-
worth auf die erschlossenen Grundsticke
umzulegen. Nach derzeitiger Kostenschédtzung
ergibt sich pro m2? Bauland ein durchschnitt-
licher Preis von ca. 37,00 DM.

3.2 Nichtbeitragsfdhige Kosten

fir die Gestaltung und Herstellung der
Grinflache mit Kinder- und Ballspiel-
platz 150.000

Diese Grinflachen (mit den Spielplétzen)
haben nach dem BeschluB des Stadtrates vom
23. April 1986 ilberdrtlichen Charakter.
Die anfesllenden Kosten werden deshalb ganz
von der Stadt Donauwdrth getragen.

4. Kanalisation

Verlegung der Regen- und Schmutzwasserkana-
lisation im gesamten Baugebiet und AnschluB
an das vorhandene Entwésserungsnetz im

Trennsystem 3.830.000,00 DM
Regenklarbecken/Regenrick-
haltebecken 770.000,00 DM 4.600.000

DM

DM

DM



9. Wasserversorgung

FUir den Brandschutz sind insgesamt 29 Hydranten

im Abstand von 100 m zum Einbau vorgesehen.

Im Versorgungsnetz kommen fir Absperrungen
16 Schieber DN 100
11 Schieber DN 150
4 Schieber DN 200

31 Schieber zum Einbau

Zur Verlegung kommen fir das gesamte Bau-
gebiet, getrennt in Niederzone und Hoch-

zone, im einzelnen:

1.340 1fm PVC-Rohre DN 100 rd. 200.000,- DM
890 1fm PVC-Rohre DN 150 rd. 160.000,- DM
690 1fm PVC-Rohre DN 200 rd. 165.000,- DM

2.920 1fm

Die Gesamtkosten einschl. Erdarbeiten in
Eigenregie betragen dafir ca. 525.000 DM

Die Beitrdge fir die Herstellung der Kanal-
und Wasseranschlisse werden nach den gelten-
den Beitrags- und Gebilhrensatzungen zur
Entwasserungssatzung und zur Wasserabgabe-

satzung erhoben.

Gesamtsumme der ErschlieBungsmaBnahmen ca. 11.252.500 DM

Donauwdrth, 25. April 1991/ erganzt 24. Juli 1991

Erster Blrgermeister



