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Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der Neugestaltung der Kisterfeldstralle als (ibergeordnete ErschlieRungsstraRe fiir
den 5. Bauabschnitt des Wohnparks Donauwérth und der intensiven Diskussion verschiede-
ner Gestaltungsvarianten zur Stralengestaltung, hat der Stadtrat am 06.06.2011 die Ande-
rung und Aufstellung dieses Bebauungsplans beschlossen.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Der 5. Bauabschnitt des Wohnparks soll wie bisher beibehalten werden, lediglich kleinere
Anpassungen der Baugrenzen und Bauweise werden getroffen, ohne die Grundziige der
bisherigen Planung zu beriihren. Aus diesem Grund erfolgt die 2. Anderung des Bebauungs-
plans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplanumgriff wird folgendermafen begrenzt:

 |m Norden durch die Kusterfeldstralle,

e |m Slden durch die Flurstiicke entlang des Krauterweges,

e |m Westen durch die Flurstiicke entlang der Frihlingsstrae bzw. die Flurstiicke
1120/22 bis 1120/25 und

¢ |m Osten durch die Flurstiicke 1168, 1412, 1407/1, 1407/2, 1422/8, 1422/9.

Der StraRenkoérper der Kusterfeldstrale befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Das Gebiet des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 9,4 ha und besteht aus fol-
genden Flursticken der Gemarkung Riedlingen:

1136, 1137, 1137/1, 1138, 1140, 1141, 1142, 1143, 1144, 1145, 1146, 1146/1, 1147, 1149,
1150, 1151, 1167, 1403, 14086, 1407, 1407/3, 1407/4, 1167/1, /12, 13, /14, /5, 16, /7, /8, /9, 10,
M1, 12,113, 14, /15, /16, 117, /18, 119, 120, /121, 122, /23, /24, 125, 126, /27, 128, /29, /30, /31,
132, 133, 134, 135, /36, /37, /38 und 1167/39 jeweils vollstdndig sowie Teilflichen der Grund-
stlicke mit den Flurnummern 1060/2, 1065/1, 1079/83, 1120/7, 1178/1 und 1179/33.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

Die Stadt Donauwérth — an einem Uberregionalen Verkehrsknotenpunkt (Bundesstralte B2,
Bundesstrale B16, Bundesstrale B25; Bahnlinie Augsburg-Nurnberg, Bahnlinie Ulm-
Ingolstadt) nur ca. 45 km nérdlich von Augsburg gelegen — befindet sich in einem von Do-
nau, Lech und der Wérnitzmindung geprégten Landschaftsraum an den Héngen des Fran-
kenjuras. Donauwérth z&hit ca. 18.400 Einwohner und ist im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) als Mittelzentrum festgesetzt.

Far die Stadt Donauwdrth ist generell zu sagen, dass aufgrund der vorhandenen Topogra-
phie (Jurahdnge und Hochwasserbereiche) nur Teilbereiche der Donauwérther Gemarkun-



gen fur eine bauliche Entwicklung zur Verfigung stehen. In Zukunft nicht bebaubare Flachen
werden auch weiterhin als Forstbereiche oder landwirtschaftliche Nutzungsfliche dem 6ko-
logischen Gleichgewicht zur Verfiigung stehen.

Grundsaétzlich ist zu sagen, dass nach Baugrundstiicken vor allem fir Einfamilienhduser,
aber auch Reihen- und Doppelh&duser eine anhaltend groRRe Nachfrage besteht.

Das Planungsgebiet ist heute knapp zur Halfte bebaut, die Ubrigen Flachen werden gerade
erschlossen und fur eine Bebauung vorbereitet.

Bezug zum Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Stadt Donauwérth (wirksam
seit 02.03.2002) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnpark Donauwérth, Bau-
abschnitt 5" als Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist damit geméaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt.

Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

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

Das vorliegende stadtebauliche Konzept strebt ein Siedlungsleitbild an, das die angrenzen-
den baulichen Strukturen in deren Grundziigen und Mafstablichkeit aufgreift bzw. weiter-
entwickelt.

Das gesamte Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, wobei Ausnahmen nach Absatz 3 nicht zulas-
sig sind.

Von Norden beginnend sollen die ErschlieBungsarbeiten und schlieBlich die Bebauung der
einzelnen Grundstlcke erfolgen.

Entlang der Strallen sind Parkstreifen eingeplant die durch Bdume und StraRenbegleitgriin
aufgelockert werden. Im gesamten Wohnpark sind generell Gehwege mit Freigabe fiir Rad-
fahrer eingeplant. Diese Trennung vom Strallenverkehr dient dazu, die Sicherheit von FuR-
géngern und Radfahrern erheblich zu erhéhen und das kiinftige Wohngebiet — auch unab-
hangig vom Auto — an den Altort Riedlingen bzw. die Kernstadt Donauwérths anzubinden.

Der Bereich unter der 110-KV-Leitung wird von Bebauung freigehalten und als grofzigiger
Grinbereich Uberplant.

Bei den Einzel- und Reihenhausern kénnen die Kfz-Stellplatze auf den Grundstiicken nach-
gewiesen, in Gebaude integriert oder als freistehende Garagen errichtet werden.



MaR der baulichen Nutzung

Die Beschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude liegt in der Verhalt-
nismaRigkeit der Gebaudegréfie begriindet.

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

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

Gegenuber der ursprunglichen Planung, die stellenweise eine GFZ von 1,0 und Il Volige-
schosse vorgesehen hat, wird die Dichte der Bebauung deutlich verringert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise vorgesehen.

Die mittels Baugrenzen festgelegten Baufelder erméglichen vielféltige Gestaltungsméglich-
keiten der Baukérper.

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

Kenndaten der Planung

Flachenzusammenstellung

Verkehrsflachen 22.380 m? 23%
Wohnbauflachen 60.750 m? 65%
Grunflachen 10.960 m? 12%
Gesamtflache 94.090 m? 100%

Baugrundstiicke mit max. 2 WE/ Geb&ude

Verkehrsflachen

Die strallenverkehrsmafige Anbindung des 5. Bauabschnittes im Wohnpark erfolgt haupt-
sachlich Gber die Kusterfeldstralle, weitere Anbindungen an die Friihlingsstrale und den
Krauterweg bestehen.

Auch nach Neugestaltung der Kisterfeldstralle wird die HaupterschlieRung des Baugebiets
von dort erfolgen. Durch die Verengung und Verschwenke der Fahrbahn soll die Geschwin-
digkeit der Fahrzeuge gedrosselt werden und so der anliegenden Wohnnutzung gerechter
werden. Beidseitige, 2,50-3,0 m breite Gehwege mit Freigabe fur Radfahrer gehen ebenfalls




auf die Nutzung im Planungsgebiet ein und erméglichen eine gute Anbindung (iber den Gel-
tungsbereich hinaus, z.B. zur Schule, zu Freizeiteinrichtungen, etc.

Zwischen KisterfeldstraBe und der als bogenférmige ErschlieBungsstrale konzipierten
Bgm.-Schéferling-Stralle sind 4 reine Wohnstraen als verkehrsberuhigter Bereich gemaR
STVO 325 vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird durch das stadtische Wasserwerk mittels Erweiterung des Orts-
netzes 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 kdnnen die Gebdude 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 Donauwérth eingeleitet.

Das anfallende Regenwasser wird in Zisternen gesammelt, die auf jedem Grundstiick im
Bereich der kunftigen Garageneinfahrt im Zuge der allgemeinen ErschlieBungsarbeiten be-
reits im Vorfeld mit eingebaut werden. Diese Zisternen sind Bestandteil des Grundstiickan-
schlusses und von den Grundstlckseigentiimern zu dulden, dauerhaft zu sichern und zu
unterhalten (vgl. § 9 Abs. 3 Entwasserungssatzung der Stadt Donauwérth).

Zusétzlich erhalt das Baugebiet ein Regenrlickhaltebecken, um die im Baugebiet anfallenden
Wassermengen — vor allem die Starkregen — zunéchst zuriickhalten und dann geregelt ab-
flieRen lassen zu kénnen.

Die Beitrage fur die Herstellung der Kanal- und Wasseranschlilsse werden nach der gelten-
den Beitrags- und Gebihrensatzung zur Entwasserungssatzung und zur Wasserabgabesat-
zung erhoben.

Umweltpriifung

Der zugrundeliegende Bebauungsplan ist seit 2002 rechtskréftig. Da der Anderungsplan die
Grundzige der Planung nicht verdndert, wurde das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB gewahit und keine neue Umweltprifung gem. den derzeit geltenden Bestimmungen
erstellt. Die mit der ersten Anderung dieses Bebauungsplans angepasste Morprifung zur
Umweltvertraglichkeit" behalt ihre Gultigkeit.

Schalltechnische Untersuchung/ Immissionsschutz

Die schalltechnischen Untersuchungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans \Wohnpark
Donauwérth, BA 5° wurden durch das Biro UTP aus Augsburg erstellt (01.03.2005). Wie
auch schon beim zugrundeliegenden Bebauungsplan ,Wohnpark Donauwérth, BA 5* erge-
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ben sich lediglich im nordlichen Planbereich Konflikte aufgrund des unmittelbaren Nebenei-
nanders von Wohnen und Gewerbe. Um hier die Orientierungswerte der DIN 18005 einzu-
halten, wurde die Bebauung von der Grenze der Gewerbeflachen entsprechend abgeriickt
und optional ein 3 m hoher Erdwall entlang des Gladiolenwegs 2, 4 und 6 bzw. 3,50 m ent-
lang des Gladiolenwegs 1 vorgesehen (vgl. Festsetzung im Bebauungsplan).

Die Larmschutzmallnahme wurde deshalb mit konzipiert, weil der Nutzungsumfang der an-
grenzenden Gewerbeflache nicht feststeht und die auf gewerblichen Baufl&chen gesetzlich
zuléssigen Emissionen im Rahmen des Bestandsschutzes kinftig voll ausgeschépft werden
kénnten.

Auch kann nicht auf Dauer sichergestellt werden, dass die zum Wohngebiet hin bestehenden
und Gerdusche abschirmenden Baukérper erhalten bleiben.

Im Augenblick kann jedoch — wie die schalltechnische Untersuchung belegt — auf zusétzliche
Larmschutzmalnahmen verzichtet werden; die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im
Bereich der nérdlichsten H&auserreihe bisher eingehalten.

Die vollstandige schallschutztechnische Untersuchung kann bei Bedarf zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Flachen und Bodenbelastungen

Belastete Flachen sind innerhalb des Bebauungsplan-Umgriffs nicht existent.

Gewdsser

Naturlich stehende oder flieRende Gewasser befinden sich nicht innerhalb des
Bebauungsplan-Umgriffs. Uber die Grundwasserverhéltnisse im geplanten Baugebiet liegen
dem Wasserwirtschaftsamt keine Beobachtungsergebnisse vor.

Es wird jedoch auf die Wahrscheinlichkeit eines hohen Grundwasserstands hingewiesen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwassererhaltung bedirfen der wasserrecht-
lichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig vor Baube-
ginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vor-
zusehen. Eine Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand hinaus ist nicht zul&ssig.

Niederschlagswasser

Die Versiegelung im Plangebiet muss grundsatzlich auf das unbedingt notwendige MaR be-
schrankt werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber Grinflachen breitflachig in
den Untergrund zu versickern, wo immer dies aufgrund der Bodenverhéltnisse méglich ist.
Die wasserrechtliche Erlaubnis hierzu ist zusammen mit der Baugenehmigung zu beantra-
gen.



Zuséatzlich ist Regenwasser in Zisternen zu sammeln, die auf jedem Grundstiick im Bereich
der kinftigen Garageneinfahrt im Zuge der ErschlieBungsarbeiten mit eingebaut wurden.
Diese Zisternen sind Bestandteil des Grundstiicksanschlusses und von den Grundstiicksei-
gentimern zu dulden, dauerhaft zu sichern und zu unterhalten (vgl. § 9 Abs. 3 Entwisse-
rungssatzung der Stadt Donauwdrth).

Uberschiissiges Regenwasser wird in ein eigens hierfur gebautes und naturnah gestaltetes
Regenrilckhaltebecken eingeleitet.

Soweit mdglich sind wasserdurchléssige Befestigungen (Rasengittersteine, Pflaster mit Ra-
senfugen etc.) zu wéahlen,

Schutz von Natur und Landschaft

Aus Okologischen Grunden sind verbleibende Freiflichen gemaR § 1 a BauGB zu begriinen.
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

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

Im Plan sind Fldchen dargestellt, die fiir eine Bepflanzung mit Bdumen, Strauchern etc. vor-
gesehen sind.

Griinordnung

Fur das Bebauungsplangebiet wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Wohnpark
Donauwdérth, BA &' ein Grinordnungsplan entwickelt. Dieser wurde bereits in die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans tbernommen und an die damals aktuelle StraBenausbauplanung
angepasst (Bluro Haindl + Becker aus Wemding, Juli 2005). Auch im Rahmen der vorliegen-
den 2. Anderung werden die grinordnerischen Manahmen (ibernommen und nur in Details
angepasst.

Um grinordnerischen Belangen Rechnung zu tragen, werden unter anderem folgende Maf-
nahmen festgesetzt:

Die Anlage eines offentliche Grinzugs mit integrietem Kinderspielplatz fiir verschiedene
Altersgruppen und eines naturnahen Regenriickhaltebeckens dient der Aufwertung des Ge-
biets hinsichtlich Landschaftsbild und Naherholung, auRerdem wird auf diesem Wege neuer
Lebensrdume fir die heimischen Fauna und Flora geschaffen.

Direkt an den Regenriickhalteteich grenzt ein bepflanzter Erdschutzwall an, wodurch eine Art
Griinzug entlang der nordlichen stark versiegelten Gewerbefl&chen entsteht.

Die Durchgrinung des StraRenraums durch Baumpflanzungen mit heimischen und standort-
gerechten Gehélzen und die Ansaat einer Graser-Krauter-Mischung auf den Baumscheiben
strukturieren das Gebiet und erhohen die Eigenart der StraBenzige. Die vorgesehene gart-
nerische Gestaltung der Vorgérten ohne Einfriedung der Einzelflachen ergibt einen groRen



zusammenhéangenden Raum, der zu einer Aufweitung des StraRenraums beitragt. Zur Ab-
schirmung der Gartenrdume zum StralRenraum hin sollen geschnittene Hecken von max. 1,5
m Héhe angepflanzt werden, wodurch zudem eine Erhdhung der Strukturvielfalt des Stra-
enraumes erzielt wird.

Durch den Erhalt der Obstb&ume und den Ersatz der abgangigen Exemplare bleiben typi-
sche Elemente dieses Landschaftsraums und die damit verbundenen Biotopqualititen fur die
Fauna erhalten.

Durch die zur Gestaltung von Wegen, Zufahrten und Stellplétzen vorgeschlagene Verwen-
dung von wasserdurchldssigen Belédgen werden negative Auswirkungen der Neuversiege-
lung (wie z.B. die verringerte Versickerungsleistung des Gebietes) gemindert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der erforderliche Eingriffs-Ausgleich fiir das Wohngebiet wurde im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans \Wohnpark Donauwérth, BA 5° durch das Biro Haindl + Becker aus
Wemding ermittelt.

Im Zuge der Bebauungsplananderung wurde die Eingriffs-Ausgleichsermittiung entspre-
chend der Anderungen im Plan angepasst.

Die vorliegende 2. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, weist
dementsprechend keine Anderungen in den Grundziigen der Planung auf und sieht keine
Anderungen im MaR der Nutzung oder der Flachenverteilung von Baufl&chen, Erschlie-
Bungsflachen und Griinflichen vor. Es erfolgt daher keine Neubilanzierung der Eingriffs-
Ausgleichsermittiung.

Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grund-
stiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hin-
zuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem bayerischen Lan-
desamt fur 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 unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.



Eigentumer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
Mafdnahmen zur sachgeméfen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandenen Bodendenk-
maler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr
ihres Abhandenkommens besteht.

:f . -
Afmin Neudert
/Oberblrgermeister
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