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Bebauungsplan mit Griilnordnungsplan 3. Anderung Stadtmihlenfeld” Begriindung

1. Anlass und Ziel der Aufstellung

Der Bebauungsplan ,Stadtmiihlenfeld’ ist seit seiner Bekanntmachung im Jahr 1967 rechtsgiiltig. Fiir
den hier zu dndernden nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes gelten diese Festsetzungen.

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Im Innenbereich sind
Wohngebaude mit einem Vollgeschoss, am nérdlichen und &stlichen Rand Wohngebaude mit zwei
Vollgeschossen zulassig.

Es liegt nun eine konkrete Bauvoranfrage eines Eigentiimers vor. Dieser will sein Wohnhaus (Innenbe-
reich) auf zwei Vollgeschosse aufstocken.

Zudem wird in der Stadt Donauworth Wohnraum dringend benétigt. Hier besteht die Moglichkeit dem
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung’ durch eine Nachverdichtung im Planungsbereich
zu entsprechen.

Der Stadtrat hat mit seinem Beschluss am 30.09.2019 beschlossen fiir den nérdlichen Bereich des Be-
bauungsplanes ,Stadtmiihlenfeld’ die 3. Anderung aufzustellen. Dabei sollen vor allem die Festsetzun-
gen zur Geschossigkeit und die Baugrenzen iberpriift, angepasst und aktualisiert werden.

2. Aufstellungsverfahren
2.1 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Stadtmihlenfeld" soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Hier heillt es:

»& 13a Bebauungspline der Innenentwicklung

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder an-
dere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung oder eine Grofie der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfléichen mehrerer Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen, réumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind,

[]”

Demzufolge darf ein Bebauungsplan nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache
i.5. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der Grundfliche von insgesamt weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtfliche von 34.681,44 m2 Die Grundfli-
chenzahl ist auf 0,4 festgesetzt.

Nach Abzug der nicht bebaubaren Flachen (hier: Verkehrsflachen 5.418,83 m?) bleibt eine maRge-
bende liberbaubare Grundstiicksfliche von 29.262,61 m? Gibrig.

Zuldssige Grundflache: 0,4 * 29.262,61 m? = 11.705,04 m?
Es ergibt sich eine Grundflache, die weit unter der Zuldssigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt.

—> Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist moglich.
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2.2 Priifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird im § 13a Abs. 1 Satz 4 geregelt. Demnach ist das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

2. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter
bestehen

ul:

Der Bebauungsplan stellt kein Vorhaben, welches einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach Anlage 1
des Gesetzes (iber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt, dar.

Zu 2.

Gemeint sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzrichtlinie im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Natura2000-Gebiete beeintrichtigt.

=> Ausschlusskriterien fiir das beschleunigte Verfahren sind hier nicht gegeben.

2.3 Flachennutzungsplan

) Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren ein Bebauungsplan auch dann aufgestellt
werden, wenn er von der Darstellung im Flichennut-
zungsplan (FNP) abweicht, bevor dieser geéndert oder
ergdnzt wird. Der FNP ist dann im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

R\ Y

Im geltenden FNP der Stadt Donauwdrth ist der Bereich
des Bebauungsplanes bereits als Wohnbaufliache aus-
gewiesen.

4 'h. . *_ S = L
Abbildung 1: Ausschnitt FNP Stadt Donauwdrth
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2.4 Verfahrensablauf
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 BauGB.

Demnach wird der Bebauungsplan-Entwurf 6ffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden zur Stellungnahme aufgefordert (nach den §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB).
Von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden kann abgesehen werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, dem Umweltbe-
richt, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zuldssig. Demnach ist kein Ausgleich erforderlich.

3. Ausgangssituation

3.1 R&umlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten der Stadt Donauwérth. Der Geltungsbereich umfasst eine
GroRe von 34.681,44 m? (3,5 ha).

PN

Abbildung 2: Geltungsbereich '3. Anderung Stadtmihlenfeld' (ohne Mafstab)
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Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Stadtmiihlenfeld’ umfasst eine Teilfliche
der Flurnummern 2095/68 und ganz die Flurnummern 2095/17, 2095/19, 2095/20, 2095/21, 2095/22,
2095/33, 2095/34, 2095/35, 2095/36, 2095/37, 2095/38, 2095/39, 2095/40, 2095/41, 2095/42,
2095/43, 2095/44, 2095/45, 2095/46, 2095/47, 2095/48, 2095/49, 2095/50, 2095/54, 2095/55,
2095/56, 2095/57, 2095/59, 2095/61, 2095/62, 2095/63, 2095/64, 2095/65, 2095/67, 2095/118 und
2095/119 , alle Gemarkung Donauwdrth, Die Grundstiicke befinden sich gréRtenteils in Privateigen-
tum, die Verkehrsflachen im Eigentum der Stadt Donauwdrth.

3.2 Lage und Umgebung des Planungsgebietes
Im Sliden grenzt Wohnbebauung an. Diese ist Teil des Gesamtbebauungsplanes ,Stadtmiihlenfeld’ und
wurde in einer 1. Anderung (Rechtskraft 1973) geédndert.

Im Osten grenzt eine Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr), eine Griinfliche mit Spielplatz und Wohnbe-
bauung an.

Im Westen folgen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Norden grenzt zundchst eine Griinflache und danach Wohnbebauung an.

3.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Im geltenden FNP ist das Gebiet als Wohnbaufliache ausgewiesen.

Im Stiden grenzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Stadtmiihlenfeld’ (Rechtskraft 1973) an.
Ostlich grenzt der Bebauungsplan ,Ostlich des Stadtmiihlenfeldes’ (Rechtskraft 1997) an.
Es sind keine Denkmaler betroffen.

Westlich an das Planungsgebiet grenzt ein Wasserschutzgebiet der Zone Il bzw. IIl an. Dieses liegt je-
doch auRerhalb des Geltungsbereiches.

Es liegen keine Informationen zu Altlastenverdachtsflichen bzw. Altablagerungen im Planungsgebiet
vor,

3.4 Vorbelastungen im Planungsgebiet

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schidliche Bodenveridnderungen im
Planungsgebiet bekannt.

Immissionen
Immissionen, Lérm und Geruch, auf das Plangebiet gehen von den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie von den Verkehrsflachen aus.

3.5 Verkehr und ErschlieBung
Das Baugebiet wird erschlossen tber die Strale Stadtmiihlenfeld. An das Hauptverkehrsnetz wird das
Gebiet Uber die Niirnberger Strale bzw. Berger Allee und die SallingerstraRe angeschlossen.
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4. Planungsziele

- Schaffung von Wohnbaufléchen im Rahmen der Nachverdichtung
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

5. Planungskonzept

5.1 Stddtebauliches und griinordnerisches Konzept

Die Baugrenzen werden auf die gesetzlich vorgeschriebenen mind. 3,0 Meter festgesetzt. So ist fiir
jedes Grundstiick einheitlich der Grenzabstand gleich und den Grundstiickseigentiimern werden Er-
weiterungsmaoglichkeiten gegeben.

Die Aufstockung der zuldssigen Geschossigkeit von einem auf zwei Vollgeschosse im Innenbereich wird
so umgesetzt, dass hier das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss. Die westliche, nérdliche und
dstliche Reihe wird auf drei zuldssige Vollgeschosse aufgestockt. Das 3. Vollgeschoss hier muss im
Dachgeschoss liegen. Das Grundkonzept des urspriinglichen Bebauungsplanes bleibt somit erhalten.

Die Griinflachen miissen eine ausreichende Busch- und Baumpflanzung erhalten. Dies erméglicht eine
Durchgriinung des Plangebietes durch die privaten Grundstiickseigentiimer.

5.2 Bebauungsplankonzept
5.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Nutzungen, die
nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssig sind, werden ausgeschlossen. Dies sind Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltu ngen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Mal der baulichen Nutzung

Im gesamten Anderungsbereich gilt als Hochstgrenze fiir die Grundflichenzahl (GRZ) der Wert 0,4, Dies
entspricht der im § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze und erméglicht eine flexible Nutzung des
Baugrundstiickes.

Die Geschossfldchenzahl mit 0,7 bleibt unter der in der BauNVO festgesetzten Obergrenze. Der Wert
ldsst aber trotzdem eine flexible Gestaltung der Geb&ude zu und ist somit ausreichend bemessen.

Die Hohenentwicklung im Baugebiet wird durch das Festsetzen der Geschossigkeit und der Wandhé-
hen geregelt. Im gesamten Planungsgebiet werden zwei mogliche Geschossigkeiten zugelassen.

Fir die nordlichen und 6stlichen Grundstiicke (WA 1) gilt:

- I=1+D Es sind maximal drei Vollgeschosse zugelassen, wobei ein Vollgeschoss im Dach-
geschoss liegen muss

Fir den inneren Bereich und die westlichen Grundstiicke (WA 2) gilt:

-  ll=E+D Es sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das zweite Vollgeschoss
im Dachgeschoss liegen muss
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5.2.2 Stadtgestalt

Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfliche

Im gesamten Baugebiet ist eine offene Bauweise vorgeschrieben. Es sind Einzel- und Doppelhduser
zuldssig.

Die tiberbaubare Grundstiicksflache im gesamten Wohngebiet wird durch die Baugrenzen festgesetzt.
Die Bauweise wird durch die Dachformen, -neigungen und die Wandhéhen (WH) bestimmt.
Die WH sind durch folgende Werte definiert:

- bei II=E+D (SD 18°- 42°) TR WH = (W1 +W2)/2< 5,50 m
(WD 18° - 32°) W‘I - [m

- -

- bei llI=II+D (SD 18° - 42°) R WH = (W1 + W2) /2 < 7.50 m
(WD 18° - 32°) o

W1 ; w2

E

Auf der einen Seite entsteht dadurch ein groRziigiges Angebot an verschiedenen Wohnformen. Auf
der anderen Seite wird durch die individuell festgesetzten maximalen Wandhéhen den angrenzenden
Grundstiicken und Nutzungen gerecht.

Gestaltung der Geb3ude, Dachform, Anbauten

Die Dachformen und -neigungen werden wie folgt festgelegt:

Geschossigkeit Dachform Dachneigung
Satteldach (SD) 18°-42°
Walmdach (WD) | 18°-32°

Il=E+D, lll = 11+D

Die Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen herzustellen. Die Dacheindeckungen
sind in den Farben rot, rotbraun, grau, schwarz und anthrazit herzustellen.

So wird es moglich den Nachfragen nach individuell gestaltbaren Gebduden gerecht zu werden.
Kniestdcke sind zuléssig. Die Hohe wird gemessen ab der Oberkante Rohdecke und Unterkante Sparren

an der AuBenkante Mauerwerk, Zuléssig sind:

- beill=E+D max. 1,75 m
- bei lll = 11+D max. 0,50 m

Im WA 2 ist es durch die Festsetzung eines héheren Kniestockes méglich das Dachgeschoss auch bei
flacher Dachneigung als Vollgeschoss zu nutzen.

Der niedrigere Kniestock im WA 1 lasst sich damit begriinden, dass durch das zuséatzlich zugelassene 3.
Vollgeschoss keine Uberhéhung der Gebiude erméglicht werden soll. Die volle Raumhéhe lasst sich
mit diesen Werten dennoch schnell erreichen, so dass das Dachgeschoss als Vollgeschoss genutzt
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werden kann.

Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen dirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Zu &ffentlichen Ver-
kehrswegen hin ist jedoch ein Grenzabstand von 1,00 Metern einzuhalten. Dies ermdglicht eine flexible
Bebauung der Grundstiicke und gleichzeitig entsteht von o6ffentlichen Flichen her ein homogenes
Stadtbild. Vor Garagen muss ein Stauraum von 5,00 Metern eingehalten werden. Dadurch sind Stell-
pldtze direkt auf dem Grundstiick vorhanden.

Hohenentwicklung, Gelindeverlauf

Die Hohenlage der Gebdude muss vor Baubeginn durch das Stadtbauamt am Schniirgeriist festgelegt
werden. Ein homogenes Stadtbild, ohne Gebaudeiliberhéhungen, soll gewahrt werden.

Abstandsflachen

Um eine ausreichende Belichtung und Belliftung der einzelnen Baugrundstiicke zu gewshrleisten, sind
im gesamten Planungsgebiet die Abstandsflichen der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,50 Metern nicht Gberschreiten.

5.2.3 Grundziige der Planung

Die in der Bebauungsplan-Anderung verankerten Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche, zur Gestaltung der Geb&ude, zur Dachform
und Anbauten (Punkte 5.2.1 und 5.2.2) sind als Grundziige der Planung anzusehen, da die vorliegende
Bebauungsplan-Anderung in erster Linie den Zweck verfolgt, die genannten Festsetzungen im Ver-
gleich zum Ursprungs-Bebauungsplan neu zu regeln.

5.3 Entwdsserung von Niederschlagswasser

Die Versiegelung auf den Baugrundstiicken und auf 6ffentlichem Grund ist auf das unbedingt notwen-
dige MaR zu beschranken. Wege, Ein- und Ausfahrtsbereiche und Stellplatze (privat und 6ffentlich)
sind maglichst mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufilhren. So wird einerseits das in die Kanalisation
einzuleitende Wasser geringer und andererseits ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet.

5.4 Grilnordnung

Die Grunflachen auf den Baugrundstiicken missen eine ausreichende Busch- und Baumbepflanzung
erhalten. Eine gute Durchgriinung des Wohngebietes durch die privaten Grundstiicke soll so erreicht
werden.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebau

- Schaffung zusatzlichen Wohnraums in einem bestehenden Wohngebiet
- Berlicksichtigung der bestehenden Struktur des Wohngebietes
- Beriicksichtigung des bestehenden und zukiinftigen Stadtbildes

6.2 ErschlieBung

Es handelt sich um ein bestehendes Wohngebiet, welches schon voll erschlossen ist.
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6.3 Griinordnung
- Begriinung der Grundsticke

7. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Flichenbilanz des Planungsgebietes mit Angaben zu Bauflichen,
ErschlieBungsstraen, Griinflichen (OG) und der Gesamtfliche des Gebietes.

Baufldchen 29.262,61 m?
ErschlieRungsfléchen 5.418,83 m?
Planungsgebiet gesamt 34.681,44 m?

8. Umweltbericht

Fur Bebauungspléne, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden ist keine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich.

9. Eingriffsregelung

Fiir Bebauungspléne, die im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden ist kein
Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Donauwdrth, den 0?05-2020

...................................................

irgen Sorré
(Operbiirgermeister)
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