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1. Anderung Erlenweg / Pappelweg
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Zu dieser Begriindung vgl. Ubersichtsplan im MafRstab 1/5000 (auf der Planzeichnung)
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1.0 Raumlicher Geltungsbereich

1.1 Lage und Abgrenzung

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Erlenweg / Pappelstrale” liegt sidostlich der Kernstadt
von Donauwdrth auf der Sudseite des Donauufers (sudlicher Donaubogen) und nordlich der
Flutmulde in einer inselartigen Lage.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der
Planzeichnung dargestellt.

Das Planungsgebiet wird folgendermaf3en begrenzt:
* im Norden (6stlicher Bereich) durch die sudliche Grenze der Flurstiicke Nr. 1336/10
(Fu des Hochwasserdammes). Im westlichen Bereich durch die stidlichen Grenzen
der Flurstiicke Nr. 755/8 und 755/9.

e im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks Nr. 2618

e im Siuden durch die noérdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 811/10, 811/14 und 811/7
sowie die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 755/7, 756/3 und 756/4.

 im Westen durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 756/3, 787/1, und 787/5
und 1336/10 sowie 838/5 (Augsburger Stral3e)

1.2 Flache des raumlichen Geltungsbereichs und derzeitige
Nutzung

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereichs betrégt ca. 0.94 ha. Das Gelande liegt
zwischen 400,50m bis 401,60m Uber NN und ist als weitgehend eben zu bezeichnen.
Gegenwartig wird das Gebiet gewerblich und zu Wohnzwecken genutzt. Teilweise liegt das
Gebiet brach.

1.3 Liste der tUberplanten Flurstlicke

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flursticke Nr. 755/6, 755/10, 809, 811
(teilweise), 811/8, 811/9 811/13, 811/15 (teilweise) sowie 1336/10 (teilweise).

Der grof3te Teil der Flurstiicke befinden sich in Besitz der Stadt Donauworth.

2.0 Allgemeines

Die Stadt Donauwdrth — an einem uUberregionalen Verkehrsknotenpunkt (Bundesstral3e B 2,
BundesstralRe B 25; Bahnlinie Augsburg — Nurnberg, Bahnlinie UIm — Ingolstadt) nur ca. 45
km nordlich von Augsburg gelegen — befindet sich in einem von Donau, Lech und der
Wornitz - Mundung gepragten Landschaftsraum an den Hangen des Frankenjuras.

Donauwdrth zahlt z. Zt. ca. 18.500 Einwohner und ist im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) als Mittelzentrum festgesetzt.

Fur die Stadt Donauworth ist generell zu sagen, dass aufgrund der vorhandenen
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Topographie (Jurahdnge und Hochwasserbereiche) nur Teilbereiche der Donauwdrther
Gemarkungen fur eine bauliche Entwicklung zur Verfugung stehen. In Zukunft nicht
bebaubare Flachen werden auch weiterhin als Forstbereiche oder landwirtschaftliche
Nutzflache dem 6kologischen Gleichgewicht zur Verfuigung stehen.

3.0 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im
Planbereich

Der Stadtrat der Stadt Donauwdérth hat fur das Gebiet "Erlenweg / Pappelweg " sudostlich
der Kernstadt von Donauworth auf der Sidseite des Donauufers (sudlicher Donaubogen)
und nordlich der Flutmulde im Jahr 2002 den Bebauungsplan Erlenweg/Pappelweg
beschlossen. Um der geanderten Situation Rechnung zu tragen, soll fur einen Teilbereich
eine Bebauungsplandnderung durchgefihrt werden. Um eine - der reizvollen Situation am
Donauufer - angemessene LoOsung zu finden, wurden in stadtebaulichen
Entwurfsalternativen unterschiedliche Ldsungsansatze entwickelt und diskutiert. Daraus
wurde dann der Bebauungsplan—-Entwurf abgeleitet, der im weiteren Verfahren zum
Bebauungsplan weiter entwickelt wurde.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,1. Anderung Erlenweg/Pappelweg” wurde das Biiro
Becker + Haindl aus Wemding beauftragt.

4.0 Bestehende Rechtsverhdltnisse, Einfigung in die
stadtebauliche Ordnung und die Uberortliche Planung

4.1 Flachennutzungsplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan Donauwdérths entwickelt.

4.2 Fachplanungen
4.2.1StralRenplanung

Die Vorentwurfsplanung fiir die ErschlieBungsstralen wurde parallel zum Bebauungsplan
erarbeitet und im Laufe des Verfahrens in die Planzeichnung integriert.

4.3 Benachbarte Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden samtliche rechtsverbindliche Festsetzungen
von bisher bestehenden Bebauungspldnen oder Bauvorschriften innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans aufgehoben.

5.0 Anlass und Ziele der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist konkrete Nachfrage nach kernstadtnahem
Wohnbauland in Donauwdrth. Als Wohnstandort ist das Planungsgebiet gut geeignet, da es
Uber kurze Anbindungen an das Ubergeordnete Fahrverkehrsnetz der Stadt Donauwdérth
verfugt und fuBlaufige Anbindungen sowohl zur Kernstadt als auch zum Bahnhof und zu den
Infrastruktureinrichtungen in naher Umgebung des Planungsgebiets vorhanden sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, vornehmlich familiengerechte
Wohnbauflachen zu schaffen, um so die Nachfrage nach solchen Flachen in
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Donauwdrth zu befriedigen. Hierbei wird eine ausgewogene Mischung aus aufgelockerter
Einzelhaus-, Doppelhaus- und Reihenhausbebauung angestrebt. Die im Siden und Westen
des Plangebiets vorhandene Wohnbebauung soll durch die Planungsmal3hahme nach
Norden und Osten hin erganzt und so ein neuer abschlieBender ndrdlicher Siedlungsrand
parallel zum Hochwasserdamm geschaffen werden.

6.0 Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Stadtebauliche Gliederung

Das Wohngebiet ist in einzelne Bereiche gegliedert, so dass unterschiedliche
Wohnbauformen mdglich sind.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die bestehende Siedlungsstruktur nach Norden hin bis
zum Hochwasserdamm zu erweitern und abzuschlie@en. Mit den zur Landschaft hin
giebelstdndig angeordneten Hausdachern der Wohnbebauung wird eine Silhouette entlang
der Uferzone der Donau geschaffen.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht der
sudlich und westlich anschlieenden Nutzung und starkt somit den Gebietscharakter an sich.
Von den im WA nach 8 4 Abs.3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Damit soll die Nutzung ,Wohnen*
betont werden und Stérungen vermeiden werden, die mit den ausgeschlossenen Nutzungen
in der Regel einhergehen.

6.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der
maximalen Grundflachenzahl und der Wandhéhen bestimmt. Die Zahl der Vollgeschosse,
die Wandhohen und die sich aus den Uberbaubaren Grundsticksflachen ergebenden
maximalen Geb&udetiefen in Verbindung mit Dachform und Dachneigung begrenzen den
auBeren Rahmen der Gebaude beziglich der HoOhenentwicklung. Die festgelegten
unterschiedlichen Bestimmungsgrolien ergeben sich aus der dem Bebauungsplan zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzeption.

Das ca. 0,94 ha grof3e Bruttobauland bietet Nettobauland fur zirka 20 freistehende
Einzelh&user, Doppelhaushélften und Reihenh&auser (Hausgruppen).

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse zwei Geschossen als Hoéchstgrenze festgesetzt. Durch die
Wandhohenfestsetzung (WH = 6,25 m bis 6,75 m) ist die Ausbildung des Dachgeschosses
als ausgebautes Dachgeschoss gegeben. Die Festsetzungen entsprechen der
stadtebaulichen Konzeption.
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6.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache, Stellung der baulichen
Anlagen

Im Plangebiet ist fir die Bereiche WA 1, WA 3 und WA 4 ist offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Im WA 2 ist ebenfalls die offene Bauweise mit Hausgruppen
festgesetzt. Die Festsetzungen ermdglichen es, in den einzelnen Bereichen unterschiedliche
Wohnbauformen auszubilden und diese entsprechend zu ordnen. In den WA 1, WA 2, WA 3,
WA 4 sind pro Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig. Dies entspricht der
stadtebaulichen Konzeption im Gebiet keine Mehrfamilienhduser zuzulassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Begrenzungen der Uberbaubaren Flachen sind Baugrenzen festgesetzt. Somit ist
sichergestellt, dass fiur die Einzelplanungen ausreichend Gestaltungsspielraum vorhanden
ist, wobei die Abstandsflachenregelung nach Art. 6 und der Art. 7 BayBO zu beachten ist.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird in der Planzeichnung durch die Angabe der
Firstrichtung der Hauptbaukorper festgesetzt. Dadurch soll eine geordnete und harmonische
Gestaltung der stadtebaulichen Gruppierung der Baukdrper erzielt werden. Entlang der
Donau soll eine giebelstandige Gebaudesilhouette entstehen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohenlage der baulichen Anlagen sowie zur Ausbildung
unterirdischer Bauteile und Anlagen sind aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden des
Hochwasserschutzes notwendig. Die Sicherungsmalinahmen der unterirdischen Bauteile zur
Verhinderung von Wassereintritt und Auftrieb sind aufgrund der bestehenden
Hohenverhaltnisse und des Hochwasserschutzes notwendig.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig
vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des geftérderten
Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung tber den Bauzustand hinaus ist
nicht zulassig. Auf Mal3nahmen zur dauerhaften Grundwasserabsenkung besteht kein
Anspruch gegeniiber dem Freistaat Bayern. Die Festsetzungen sind aufgrund der
bestehenden Grundwasserverhéaltnisse notwendig.

6.2.4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im Planungsgebiet sind die Stellplatze als oberirdische Stellplatze an den entsprechend
gekennzeichneten Stellen (ST) bzw. innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
anzuordnen. Zu offentlichen Verkehrsflachen muss bei Garagen ein Mindestabstand von 1,0
m eingehalten werden.

Die Anordnung und Ausformung der privaten Stellplatze und Garagen entspricht der
stéadtebaulichen Konzeption und Ordnung. Innerhalb der vorgesehenen Begrenzung sind die
Standorte frei wahlbar. Die in der Planzeichnung dargestellten Garagen sind Vorschlage.

Nebenanlagen (bis 10 gm Grundflache, ohne Feuerstatte) mit einer max. Wandhohe von
2,25 m sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Auf jedem Grundstiick darf nur ein
Nebengeb&ude ohne Aufenthaltsraum errichtet werden. Dies soll den Eindruck ungeordneter
Bebauung vermeiden.
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6.2.5 Verkehrsflachen

FahrverkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird mittels Verlangerung des 6stlichen Teils des Pappelwegs und einem
Ringschluss erschlossen.

Geh- und Radwegeanbindung
Die Ful3- und Radewegeanbindung erfolgt ebenfalls Giber den Pappelweg.
Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist tiber den fuRlaufig zu erreichenden
Busbahnhof gegeben.

6.2.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Wasser, Strom, Gas und Telefon erfolgt Uber einen
Anschluss an die bestehenden Versorgungsleitungen im Pappelweg. Die Entwasserung des
Plangebiets erfolgt Gber ein Trennsystem. Hierbei werden die Schmutzwasser direkt in einen
vorhandenen Schmutzwasserkanal eingeleitet. An der o6stlichen Grenze des
Planungsgebietes ist eine Flache fur eine Transformatorenstation festgesetzt. Die
Transformatorenstation ist zur sicheren Stromversorgung des Gebietes notwendig.

Die in der Planzeichnung dargestellte Gasleitung ist im Bereich der Bauparzellen 01, 03, 04,
06 und 17 in den offentlichen Strallenraum zu verlegen. Die Verlegung ist aufgrund der
stadtebaulichen Konzeption notwendig.

Das anfallende Niederschlagswasser des kinftigen Baugebiets ist, soweit moglich, auf den
Grundstiicken zuriickzuhalten, zu sammeln und zu versickern.

6.2.7 Grinordnung

Griunordnerische Festsetzungen sind im Bebauungsplan integriert.

Offentliche Grunflachen

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine offentliche Grunflache zur Aufnahme eines
Kinderspielplatzes festgesetzt. Der Spielplatz ist entsprechend zu begrinen.

Der Spielplatz ist nach Altersstufen (3-5 jahrig, 6-11 jahrig) zu gliedern. Diese
Festsetzungen sind notwendig, um den Bedarf an wohnungsnahen Spielmoglichkeiten fur
Kinder entsprechenden Alters im Gebiet zu decken.

StralRenbdume

Entlang der ErschlieBungsstralle wird die Pflanzung von Baumen als StralBenb&ume auf
Privatgrund vorgeschlagen. Die Baumstandorte sind auf den Grundstucken frei wahlbar, die
eingezeichneten Standorte sind als Vorschlag zu sehen.

Uber die Grundwasserverhéltnisse im geplanten Baugebiet sind beim Wasserwirtschaftsamt
detaillierte Unterlagen vorhanden.

6.2.8 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses:

Im Norden des Planungsgebiets ist entlang des Donaudamms am Dammful3 ein mindestens
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3m breiter Schutzstreifen anzulegen. In diesem Bereich dirfen keine Baume und Straucher
angepflanzt werden. Des Weiteren dirfen keine Sichtschutzeinrichtungen o0.4. eingebaut
werden. Die Festsetzungen sind aus Hochwasserschutzgriinden notwendig. Die Zufahrten
zum Deich sind freizuhalten. Im Bereich der 6stlichen Grenze des Planungsgebietes wir die
Zufahrt zum Deich als Verkehrsflache ausgewiesen. Somit ist eine Zufahrt zur Slipanlage
gesichert.

7.0 Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungen nach BayBO)

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen (nach BauGB) sind auch die o6rtlichen
Bauvorschriften Bestandteil der Bebauungsplansatzung "Bebauungsplan 1. Anderung
Erlenweg/Pappelweg". Die ortlichen Bauvorschriften werden auch als Gestaltfestsetzungen
bezeichnet. Sie betreffen die &aullere Gestaltung der baulichen Anlagen (Baukdorper,
Fassaden, Dachformen, Dachneigung, Dachgestaltung), die Gestaltung der Stellplatze und
Nebenanlagen, die Gestaltung der unbebauten Flachen, der Einfriedungen, der Wege, und
Zufahrten. Sie sind fur ein positives Gesamtbild des Stadtbildes mafRgebend.

Die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsanlagen wird festgesetzt, da es sich
bei dem Uberplanten Areal um ein baugestalterisch anspruchsvolles Baugebiet handelt, das
sich zudem in zentraler Lage befindet.

Weitere Hinweise beziehen sich auf den Denkmalschutz von Bodendenkmalern.

8.0. Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten darauf zu achten ist, ob kiinstliche
Auffullungen, Altablagerungen o0.a. angetroffen werden. In diesem Fall sind entsprechende
Stellen des Landratsamts Donau-Ries einzuschalten. Auf die Empfehlungen zur
erlaubnisfreien Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser wird hingewiesen.

Die Angrenzung des Bauhofs der Flussmeisterei an das Planungsgebietes gedingt, dass die
problemlose Zufahrt zur Flussmeisterstelle dauerhaft fur LKW gesichert sein muss. Auch
nachts ist Fahrverkehr und Betrieb im Hochwasserfall gegeben.

9.0 Flachenbilanz

9.1 Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich 9.405 gm 100 %
des Bebauungsplan umfasst

insgesamt eine Flache von

Nettobauland 6.262 gm 66,6 %
Offentliche Grinflachen 317 gm 3,4%
Versorgungsflachen 16 gm 0,0 %
Verkehrsflachen gesamt 2.810 gm 30.0 %

9.2 Wohndichte (Einwohner pro Hektar Nettowohnbauland)

Einzelhauser 6
Doppelhaushélften 8
Reihenhauser 6
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Wohneinheiten gesamt 20

Nettowohndichte:
Belegungsziffer: 2,3 Einw./WE 20 x 2,3 Einw./0,67 ha = 69 Einw./ha

10. MalRnahmen zur Bodenordnung

Damit der Bebauungsplan realisiert werden kann, ist die Durchfiihrung eines
Umlegungsverfahrens notig (der grof3te Teil der Gberplanten Flachen befindet sich derzeit in
Privatbesitz).

11. Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaéler stol3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der
Grundstucke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmadlern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféallige Bodenfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingeréte, Scherben und Knochen) mussen unverziglich, d.
h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fir 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentumer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen
MalRnahmen zur sachgemalen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumstande wund zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu (bergeben, wenn die Gefahr
ihres Abhandenkommens besteht.

Donauworth, 30. Oktober 2015

Armin Neudert
Oberbirgermeister
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