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Grofie Kreisstadt Donauwdrth
1. Anderung des Bebauungspians Muhiberg/Muhiweg” 27.03.2014

Teil 1 Begriindung

1. Allgemeines
1.1 Ausgangslage und Ziel

Der Stadtrat der Stadt Donauwérth hat den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des bestehenden
Bebauungsplans ,Miihiberg/Muhlweg” Stand 23.11.2007 gefasst.

Der Anderungsbereich umfasst nur Innenbereichsflachen entsprechend § 30 BauGB. Das Planungsziel
ist die Innenentwicklung, die geordnete Festsetzung der stédtebaulich vertraglichen Nachverdichtung,
Malnahmen der stadtebaulichen Gestaltung sowie die Sicherung der Flachen fir die Ordnung und
Herstellung der notwendigen Verkehrsflachen bzw. Parkplatze.

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten ,zuldssigen Grundflichen" im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe weniger als 20.000 gm.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwickiung im be-
schleunigten Verfahren nach §§13 und 13a BauGB (Novelle 2007). Die Durchfihrung der Umweltpri-
fung kommt entsprechend § 13 (3) BauGB nicht zur Anwendung. Die Eingriffsregelung kommt entspre-
chend § 13a (2) Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Mit der Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde das Landratsamt Donau-Ries in Donau-
wérth beauftragt. Die bisherigen Planungsschritte wurden mit der Verwaltung und den gemeindlichen
Gremien abgestimmt.

1.2 Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Der Parkplatzmangel fiir die Mitarbeiter des Landratsamtes Donau-Ries stellt seit Langem ein Problem
dar, fur das immer wieder Lésungen gesucht werden.

Durch die Aufgabe einer bisherigen Nutzung wurden die nérdlich der Landratsamt-Geb&ude gelegenen
Lagergebéude auf der Flurnummer 594 frei. Das Grundstiick und die darauf befindlichen Gebaude ge-
héren der Padagogischen Stiftung Cassianeum, die unter der kirchlichen Stiftungsaufsichtsbehdrde der
Di6zese Augsburg steht.

Eine Anfrage hat ergeben, dass diese Geb&ude von der Stiftung nicht mehr bendétigt werden, das Grund-
stiick aber dennoch nicht zum Verkauf zur Verfigung steht. Daraus erwuchs die stadtebauliche Idee,
das Grundstiick als Parkplatz fir die Mitarbeiter des Landratsamtes Donau-Ries zu nutzen. Von Vorne-
herein stand dabei fest, dass die ErschlieBung dieser Parkplatze nur Uber die Tiefgarage des Landrat-
samtes erfolgen kénnte, da die Bewohner des nordlich angrenzenden Wohngebietes durch diese Nut-
zung des Fahrverkehrs nicht gestért werden sollen.

Um auch die Auswirkungen des ,Ruhenden Verkehrs* zu minimieren, hat man den Bau eines Parkhau-
ses verworfen, da von der Nutzung der oberen Parkdecks vermutlich Stérungen auf das Wohngebiet
ausgegangen waren.

Daher wurde das Konzept so ausgearbeitet, dass mit dem Abriss der Lagergebéude ein GrofBteil der
Parkplatze auf einem tiefer gelegenen Niveau situiert wird. Um den vorhandenen Gelandesprung von
ca. 3m Héhe auszunutzen, wird eine Gabionenwand errichtet, die diesen Geldndesprung aufnimmt und
zudem Emissionen des ,Ruhenden Verkehrs* abschirmt. Nur ein kleinerer Teil der Parkplétze wird auf
dem hsher gelegenen Geléndeniveau angelegt. Um auch die von diesen Parkplatzen ausgehenden
moglichen Emissionen zu reduzieren, wird der restliche Grundstiicksbereich zwischen dem geplanten
Parkplatz und der Stadtmauer begriint. Dabei soll sich das Grofigriin auf die Bereiche entlang der Wege
beschranken, um den Blick auf die Stadtmauer von Westen her nicht zu beeintréchtigen.

Dieses Konzept hat fiir das angrenzende Wohngebiet den Vorteil, dass mit dem Wegfall der beiden

Lagergebaude der Blick in Richtung Wérnitztal ge6ffnet wird und ein grofierer Freiraum entsteht, der
die Wertigkeit der Wohngrundstiicke sogar erhéhen kann.
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Grofie Kreisstadi Donauwdrth
1 Anderung des Bebauungsplans -Mihiberg/Mlhiweg 27.03.2014

Far die Nutzung des Parkplatzes durch die Mitarbeiter des Landratsamtes sollen Nutzungszeiten von

- Montag bis Donnerstag von 6.00 Uhr bis 19.00 Uhr,

- Freitag von 6.00 Uhr bis 16.00 Uhr und

- Samstag und Sonntag geschlossen
festgelegt werden. Damit werden die Parkplatze in den Ruhezeiten und am Wochenende ohne Emissi-
onen sein.

Die nordéstlich vorgesehene Ausfahrt steht, wie bereits jetzt, ausschlieBlich fiir Rettungsfahrzeuge und
fur die Feuerwehr zur Verfigung.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung:

Der Parkplatz soll im nordwestlichen Teil vom Plangebiet, das im Bebauungsplan noch als LAllgemeines
Wohngebiet‘ (WA) eingetragen ist, in der Bebauungsplan-Anderung als ,Flachen fur Parkpléatze® (P)
einbezogen und dessen ErschlieBung dargestellt werden.

Der siidgstliche Teil vom Plangebiet, das im Bebauungsplan noch als ,private Griinflache® eingetragen
ist, bleibt in der Bebauungsplan-Anderung erhalten.

Es wird ein Anderungsverfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefuhrt, das die
geplanten, vom Bebauungsplan abweichenden Nutzungen bertcksichtigt.

Stadtebauliche Zielvorstellungen:
- Vermeidung potenzieller Konflikte zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen
- Regelung der angedachten Gestaltung

13 Lage des Planungsgebietes

Das Baugebiet ,Mihlberg/Mihlweg* liegt im nordwestlichen Bereich der Stadt Donauwdrth, inmitten der
bestehenden Bebauung und wird tiber die Tiefgarage des Landratsamtes erschlossen.
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Abb. 1: Lage im -ﬁaum, ohne Malfistab (Quelle: BayernAtlas 2025)
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GrofRe Kreisstadt Donauwortn
1. Anderung des Bebauungsplans ,Mihlberg/Mihiweg” 27 03.2014

14 rechtskraftiger Bebauungsplan
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Abb. 2: Auszug aus dem bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, ohne Mal3stab

1.5 raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans " Miihlberg/Muhlweg" der Stadt
Donauwérth ist in der Planzeichnung dargestellt.

Er umfasst das Flurstiick Nr. 594 der Gemarkung Donauwérth mit einer Gesamtflache von 4.784 m?.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wird in der Planzeichnung dar-
gestellt und wie folgt begrenzt:

- im Nordern durch einen Rad- und Gehweg mit Flur-Nr. 570/4

- im Osten durch die Mihlberg Strafte mit Flur-Nr. 594/2

- im Suden durch die Landratsamt Donau-Ries mit Flur-Nr. 588

- im Westen durch den Laubwald auf Flur-Nr. 570, jeweils Gemarkung Donauwérth.
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Grolie Kreisstadt Donauwort:.
1 Anderung des Bebauungspians .Muhlberg/Muhlweg’ 27.03.2014

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) §2, Abs. 1, Satz 1 und §13 in der aktuell gultigen Fassung
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell gultigen Fassung

Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung

Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der aktuell gliltigen Fassung
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in der aktuell glltigen Fassung

3. Uberértliche Planung

Die Stadt Donauwdrth besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan. Mit den vorgesehenen Festset-
zungen kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

entwickelt werden. )
Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der anstehenden weiteren Anderung angepasst.

4, Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorbemerkung

Mit Inkraftireten dieser Bebauungsplan-Anderung treten alle geénderten Festsetzungen (im Plan und
Text) innerhalb dieses Bebauungsplanes auRer Kraft. Die bisherigen Rechtsgrundlagen, planungsrecht-
liche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen aus der Sat-
zung vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Muhlberg/Miihiweg” (Stand 23.11.2007) behalten, mit
Ausnahme der genannten Festsetzungen, ihre Rechtsverbindlichkeit.

4.1 Verkehrsflachen

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung. hier: verkehrsberuhiater Bereich
Die Verkehrsflache vor den Parkplatzen wurde als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen um die
Bewohner der Stralten Mihlberg und Miihlweg vor Larmemissionen zu bewahren.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmunag. hier: Anfahrisflichen zu den Parkplétzen

Um den verkehrsberuhigten Bereich besser von den Anfahrtsbereichen zu den Parkpldtzen zu unter-
scheiden, werden die Verkehrsflachen bei den Parkplédtzen mit dem Hinweis ,Anfahrtsflachen zu den
Parkplétzen® versehen.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung. hier: private Parkplétze

Die Stellplatze werden als private Parkplatze ausgewiesen, da dieser nur fur die Mitarbeiter des Land-
ratsamtes nutzbar ist und um die Bewohner der Stralen Muhlberg und Mihlweg vor Larmemissionen
zu bewahren. Aus diesem Grund werden die Stellplatze auch tber die Tiefgarage des Landratsamtes
angefahren.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Treppe
Die Ausweisung der Treppe fiir die Fuganger dient der Verkehrssicherheit.

4.2 Griinordnerische MaBnahmen

Private Griinfliche
Die Flachen um die Verkehrsfiichen herum werden als private Griinflaiche ausgewiesen.

Erhalt von Gehdlzbestand
Die 6 Hochstdmme entlang der neuen Verkehrswege werden zum Erhalt festgesetzt.

Anpflanzung von Laubbaumhochstdmmen
Entlang der neuen Verkehrsflaichenw erden die zu erhaltenden Hochstémme mit Neuanpflanzungen

erweitert.
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1. Anderung des Bebauungsplans ,MUhloerg/Mihlweg” 27.03.2014

4.3 Flichen fiir die Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich im vorldufig festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet des HQ100. Ein Retentionsraumausgleich von 253,9 m? ist notwendig. Die Stadt Donau-
wérth stellt diesen Ausgleich im Gebiet ,An den Bleichwiesen® an der Wérnitz zur Verflgung.

4.4 Sonstige Darstetlungen und Festsetzungen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung dargestellt.
Alle MaRRangaben werden in Metern angegeben.

Der Héhensprung zwischen den zwei Parkplatzebenen wird mit Gabionen aufgefangen.

Der Riickbau der bestehenden baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung dargestelit.

Die Gelandeschnitte sind gekennzeichnet.

Eine Schranke nérdlichen Zufahrtsbereich wird dargestellt.

5. Immissionsschutz

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung des Buiros Andreas
Kottermair - Beratender Ingenieur mit der Nummer 4737.0 / 2013 — PT vom 23.05.2013 angefertigt,
um die Auswirkungen der geplanten Parkplatznutzung auf die umliegenden Wohngebéude zu beurtei-
len. Zusammenfassend ldsst sich die Aussage treffen, dass auf der Grundlage der vorliegenden Plan-
unterlagen und Rechenvorgaben aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Errichtung
und den Betrieb der geplanten Parkplatzanlage bestehen.

6. Hinweise & nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zur § 13a BauGB

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a (2) Satz 4 nicht zur Anwendung. Von Durchfithrung
der Umweltpriifung und der Uberpriifung der Auswirkung (Monitoring) wird entsprechend § 13 (3) ab-
gesehen. Ebenso wird auf eine abschlieBende, zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 (7) BauGB). Der
Geltungsbereich umfasst eine Teilflache von Flurstiicknummer 594 Gemarkung Donauwdérth. Siehe
hierzu auch den Geltungsbereich der Planzeichnung.

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan-Anderung treten alle geédnderten Festsetzungen (im Plan und
Text) innerhalb dieses Bebauungsplanes auer Kraft. Die bisherigen Rechtsgrundlagen, planungs-
rechtliche Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen aus der
Satzung vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Mihlberg/Miihiweg® (Stand 23.11.2007) behalten,
mit Ausnahme der oben genannten Festsetzungen, ihre Rechtsverbindlichkeit.

Die sonstigen Erlauterungen sind der Begriindung des Bebauungsplanes ,Muhiberg/Muhiweg” Stand
23.11.2007 zu entnehmen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen 0.A.
angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Donau-Ries einzuschalten, wel-
ches alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der, Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser (Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die ent-
sprechen- den Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.
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1. Anderung des Bebauungspians ,Minlberg/Mihlweg* 27.03.2014

Zur Kigrung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob ver-
schmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblat-
tes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der
DWA (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) wird hin-
gewiesen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewésserschutzes zu sammeln und schad-
los durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur Be-
reiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung dargestellt werden die bestehenden Grundstiicksgrenzen mit Flur-Nummern so-
wie Bestandsgebéduden.
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