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Begriindung

1. R&@umlicher Geltungsbereich

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt fasste am 17.06.09 den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 1-51 ,Buchdruckerwiesen®.

Das Planungsgebiet liegt im nordlich der Donau gelegenen Teil der Kernstadt und umfasst folgende
Flurstlcke der Gem. Neuburg: 1151/3, 1152 (Tfl.), 1153 (Tfl.), 1167 (Tfl.), 1168/1 (Tfl.), 1169 (Tfl.),
1151/3 (Tfl.), 1149, 1149/1, 1149/3, 1149/4, 1149/11, 1188/7 (Tfl.) und 1188/2 (Tfl.).

Der Geltungsbereich grenzt im Osten an den Bebauungsplan Nr. 1-02 ,\Westlich der JahnstraBe* und
an die Innenbereichssatzung Nr. 1-01 ,Neuburg Nord".
2. Vorgaben iibergeordneter Planungen/ Behdrden

e Bodendenkmailer: Im Baugebiet befinden sich nach den neuesten Erfassungen des Lan-
desamtes fur Denkmalpflege keine Fundstellen von Denkmalem.

o Luftfahrtbehdrde: Das Planungsgebiet befindet sich in der AuRersten Bauschutzzone des Na-
to-Flugplatzes. Allerdings sind die hier vorgegebenen Héhenbegrenzungen fir Wohnbebauung
und selbst fur das Aufstellen der Baukrane ohne Belang bei einer Hohenbegrenzung von 45 m.
Erst ab dieser Hohe ware eine Genehmigung der Luftfahrtbehérde erforderlich.

e Flachennutzungsplan (FNP): Das neue Baugebiet deckt sich nahezu mit der FNP-Darstellung
in einem Bereich fir Wohnbaulandausweisung mit Ortsrandgriinstreifen und Kinderspielplatz.




Die nunmehr geplante Bebauung ist also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt bzw. entspricht
ihm. Es ist demzufolge kein FNP-Anderungsverfahren erforderlich.

3. Ziel, Zweck und Inhalte der Planung

1. Lagequalifit:

Ziel im FNP war es, in zentrumsnaher Lage und damit verkehrsmindernd fiir die Donaubrii-
cke, da eine fuBlaufige Entfernung in die Innenstadt oder zu Versorgungseinrichtungen gegeben
ist, Wohnbauflichen anzubieten.

2. Vollendung bisher nicht abgeschlossener ErschlieBungsansiitze:

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zugleich ein verkehrstechnischer Abschluss eines der
noch unvollstandigen JahnstraBen-Teilstiicke erzielt. Auch das Grundstiick FI.-Nr. 1151 bzw.
1151/9 erfahrt durch die jetzige Planung, die schon in der Baugenehmigung Anfang der 70-er
Jahre enthaltene ErschlieRung von Norden her.

3. Nutzung/ Gebietscharakter:

Die jetzige Bebauungsplanung sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA)

§ 4 BauNVO vor. Eraubt ist hier ausschlieRlich Wohnnutzung und die nach § 4 Abs. 2 BauNVO
zulassigen Einrichtungen und Anlagen. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, insbesondere
fernmeldetechnische und sonstige gewerbliche Nebenanlagen ohne Vorhandensein der zugehé-
rigen Hauptnutzung sind ausgeschlossen. Auch Werbeanlagen jeglicher Art und GréR3e sind aus-
geschlossen.

4. ErschlieRungskonzept: Das Baugebiet besteht aus zwei Teilgebieten:

o Der dstliche Teil (JahnstraBenverlingerung) schlieit mit einem Wendekreis, der die raumli-
chen Mindestanforderungen der Mullabfuhr erfuillt.

e Der westliche Hauptteil endet ebenso mit einem miillabfuhrtauglichen Wendekreis. Fir ein
nordlich geplantes neues Baugebiet soll hier allerdings schon der Anschluss vorgesehen wer-
den, um bei diesem Bauleitplanverfahren die vorliegende Planung nicht wieder mit Zndem zu
missen. Die fur das vorliegende Baugebiet erforderliche ErschlieRungsstraRe endet an der N-
Grenze der Zufahrtbucht fur die Parzellen 1 und 2 und damit in der Verlangerung dieser Linie
knapp Uber der N-Grenze der Wendekreisanlage.

o Beide Gebietsteile sind im Sinne der innerstadtischen Durchgéangigkeit miteinander tiber einen
Geh-, Rad- und Rettungsweg verbunden sind, an dem zentral ein Kinderspielplatz gemai
FNP- Darstellung vorgesehen ist.

¢ Am norddstlichen Ende des Baugebiets ist ebenfalls eine Geh- und Radwegverbindung in
die Sebald-Hirder-Strafie/ Jahnstra3e vorgesehen. Der Ausbauzustand dieses kurzen Verbin-
dungsstiicks muss dafir etwas verbessert werden, um die Akzeptanz durch Radfahrer und
Fuganger zu gewahrleisten.

5. Parzellenzahl:

Die Planung umfasst 30 Bauparzellen, die auf 5 Parzellen noch geteilt werden kénnen fiir Dop-
pelhduser (=> maximal 35 Bauparzellen gesamt).



6. Grundstiicksgriéfen:

Im Baugebiet gibt es ein breites Spektrum von Baugrundstiicks-GréRen: ca. 420 m? bis rd.
800 m? fur freistehende Einzelh#duser.

Die dichteste Bebauung befindet sich dabei auf der N-Seite der JahnstraBenveridngerung

(WA 1): Hier sind die 7 Grundstiicke fur Einzelhduser (fur die dann aber auch ausschlieBlich eine
Wohneinheit zuléssig ist) im Schnitt knapp 470 m? gro3. Eine Bauparzelle davon ist an die Se-
bald-Hirder-Stralte angeschlossen

Im westlichsten Teil wurde auf 5 Bauparzellen (WA 3) mit je ca. 760 m? eine Einzel- oder Doppel-
hausbebauung zugelassen. Auch in den nérdlich oder sudlich anschlieBenden Bauparzellen
(WA 2) sind groRere Baugrundstiicke vorgesehen, allerdings ausschlieBlich fur Einzelhduser.

Die Flachen im Zentrum des Neubaugebiets (WA 2) haben durchschnittliche Platzgréen mit ca.
500 - 600 m? fur ein freistehendes Einfamilienhaus.

Die restlichen Bauparzellen an den Randem (WA 2) haben individuellere Gréen und Zuschnitte
bedingt z.T. durch die anschlieBenden Grundstiicksgrenzen, die nicht in den Bebauungsplan mit-
einbezogen werden sollten.

7. Einteilung in WA-Teilgebiete:

Der Unterschied der Teilgebiete liegt z.T. in der Grundsticksgréenklasse und in der zulédssigen
Anzahl der Wohneinheiten pro Gebéude:

Die kleinen Baugrundstiicke am Jahnstralen-Teilstiick (WA 1) sind nur fir Wohngeb&ude mit je
einer Wohneinheit vorgesehen.

Die restlichen Baugrundsticke des westlichen Plangebietsteils (WA 2) sollen fur Gebaude mit
maximal je einer Hauptwohneinheit und einer Einliegerwohnung nutzbar sein, die gréRenméa-
Rig der Hauptwohnung deutlich untergeordnet (bis max. 50 %) sein muss. Die Méglichkeit der Er-
richtung einer Einliegerwohnung soll das Zusammenleben verschiedener Generationen ermégli-
chen, aber auch, um bspw. eine Wohnung fir Vermietungen an Dritte als zusatzliches finanziel-
les Standbein der Bauherren bereit zu stellen.

Bei der méglichen Doppelhausbebauung des WA 3 ist je Doppelhaushalfte dann nur eine Wohn-
einheit méglich. Bei Einzelhausbebauung eine Wohneinheit mit maximal einer deutlich unterge-
ordneten Einliegerwohnungsgré3e entsprechend WA 2.

8. Dachform/ Geschossigkeit:

Dem vielfachen Wunsch nach sog. ,,Toscana-Hdausern® soll hier Rechnung getragen werden,
indem im gesamten Baugebiet eine entsprechende Dachform (flaches Zeltdach, Walmdach) und
eine 2- geschossige Bebauung, die aber auch zur Reduzierung der Flichenversiegelung bei-
tragen kann, maglich ist.

Daneben sind auch Sattel- und Pultdacher mit jeweils angepassten Wandhdhen zulassig.

9. Stellplitze:

Fur jede Wohneinheit (WE) - unabhéngig von der Gréfke - sind mind. 2 Stellplidtze zu errichten.
Die Planung hilt Fldchen fiir mind. 3, in den meisten Fallen sogar 4 Stellplitze je Gebaude
(und i.d.R. auch je WE) vor, was einer Doppelgarage mit 2 Staurdumen davor entspricht. Die
privaten Stellplatzrdume sind so ausreichend vorgesehen, damit nicht der 6ffentliche Strallen-
raum als Dauer-Stellfliche von einigen Bewohner missbraucht wird, und dessen laufende Kosten
damit die Aligemeinheit Gbemmehmen muss.



10. Be-/ Durchgriinung:

1.

Zur Durchgriinung des gesamten StraBenraums kann nach der aktuell beschlossenen Redu-
zierung der Breite des StraRenraums (8,50 m in der Hauptstrecke; Mindungsbereich Monheimer
Stralle 7,50 m) keine planerische Aussage mehr getroffen werden.

In beiden Wendehammem des Planungsgebiets strukturiert eine Griininsel mit GroRb4dumen die
Flache.

An der Jahnstral3e waren bereits in den stdlichen Baugrundstiicken straBenseitig Hausbaume im
stadtebaulichen Vertrag -der auRerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs liegt- festgeschrie-
ben worden.

In samtlichen neuen Baugrundstiicken ist - wie Ublich - zur Durchgriinung des gesamten Bau-
gebiets je angefangene 350 m? Grundstiicksflache die Pflanzung eines heimischen Hochstamm-
baumes (auch Obstbaume) vorgeschrieben.

Der private Griinstreifen im Osten des Baugebiets wurde als Angebot an die Altanlieger der Se-
bald-Hirder-StraBe verstanden, die hiermit die Mdglichkeit angeboten bekommen, auf der W-
Seite ihrer Grundstiicke eine Zufahrt zu erhalten, da die geschlossene Bebauung an der Sebald-
Hirder-Strale keinen Raum mehr dafir frei halt. Dieser 10 m breite Streifen bedeutet aber auch
eine Vergroerung des Gartenraums und letztlich auch ein VergréBerung des Abstands zu den
Hausem des neuen Baugebiets. Auch aus diesem Grund war dieses , Trenngrun® fir die Altanlie-
ger vorgesehen worden, die lange Zeit hier an einer unverbauten Ortsrandlage wohnen konnten.
Bei zwei schriftlichen Anfragen 1999 und jetzt im Vorfeld der Planung (2008) hatten alle Anlieger
— bis auf jeweils einen (wechselind) - schriftlich ihr Interesse an einem Zuerwerb bekundet. Um
hierfur keine zusatzlichen ErschlieRBungsbeitrage auszulésen, sollen die Flachen als eigene Flur-
Nummern gefiihrt werden und dirfen dann aber auch keine Kanal- oder Wasseranschliisse er-
halten. Ein Getrennthalten der Flurnummer zum bebauten Grundstick ermdglicht auch die Wer-
tung als Grinland. Damit diese Flachen nicht als Eingriffsflachen gewertet werden und keinen
Bedarf an Okologischen Ausgleichsflichen ausiésen, darf auf diesen Flachen auch keine bauli-
che (auch keine genehmigungsfreie) Nutzung oder Flachenversiegelung vorgenommen werden.

Der breite, offentliche Ortsrandgriinstreifen (3,50 m — 20 m ; an der breitesten Stelle 35 m) soll
mit artenreichen Wiesenflachen und heimischen Baum- und Strauchgruppen, die eine Nutzung
der Sonnenenergie nicht behindern und den freien Blick in die Landschaft noch gewahren, ange-
legt werden.

Gebéaudestellung/ Nutzung regenerativer Energien:

Durch die versetzte Anordnung der Gebaude soll die Wohnqualitat erhéht und durch die Ausrich-
tung der Dacher nach S in WA 2 und WA 3 bzw. SW im WA 1 die Nutzung der Sonnenenergie
unterstitzt werden. Selbst bei der Bepflanzung der 6ffentlichen Ortsrandgriinflichen soll durch
die Pflanzung der gréReren Baume in Gruppen und jeweils auf Héhe der NW-Seite der Bau-
grundstiicke eine Beschattung der Dachflachen vermieden werden. Bei den Pflanzvorschriften fir
die privaten Baugrundstiicke wurden in die Artenauswahilliste auch kleinwlichsigere Laubbaume
(Elsbeere, Vogelbeere, ...) und auch auch Obstbdume mit aufgenommen, die dann zur Erfillung
der Pflanzpflicht anerkannt werden und die Verschattungen fiir die Dachflachen minimieren.

12. Orts- und Landschaftsbild:

e Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes miussen sadmtliche erforderlichen Versorgungs-
anlagen und -leitungen unterirdisch verlegt werden (einige Versorger sind in den letzten Jah-
ren wieder dazu Ubergegangen, Leitungen aus Kostengrinden oberirdisch zu veriegen).

e Samtliche Werbeanlagen — auch solche unter 1 m? Gré3e- wurden ausgeschlossen.



e Durchgehende Betonsockel unter den Einfriedungen wurden untersagt. Ebenso wurde die
Héhe der Einfriedungen beschrankt und geschlossene, blickdichte Einfriedungen zur Stra-
Renseite hin aus optischen Griinden untersagt.

13. Okologische Ausgleichsfliche:

Die Okologische Ausgleichsflache umfasst bei Ausgleich von 20% fir das WA 1 auRerhalb des
faktischen Innenbereichs (=> 1.220 m?) ca. 244 m? und bei 30% Ausgleich fur WA 2 und WA 3
(=>19.440 m?) ca. 5.832 m~.

Die erforderliche Okologische Ausgleichsflache beliuft sich damit fir WA 2 und WA 3 auf
zusammen 6.076 m?.

Die zur ersten Anhérung als Okologische Ausgleichsfliche am Nordrand des Baugebiets darge-
stellte Flache wird wegen der bereits beabsichtigten FortfUhrung der Bebauung nach Norden
nicht mehr als solche anerkannt und der bauplatzangrenzende (mindestens) 5m-breite Streifen
kann ebenfalls nicht mehr zur Okologischen Ausgleichsflache gerechnet werden. Nachdem sich
aber auch der Ausgleichsfaktor etwas erhéht hat, ergébe dies eine nochmalige und sehr starke
Ausdehnung von Okologischen Ausgleichsflachen nach Westen, die aus Sicht der Stadtplanung
in dieser Lage nicht sinnvoll ist.

Daher wurde hier im Westen nur noch die fur jedes Baugebiet erforderliche Ortsrandeingrinung
angelegt und die Okologischen Ausgleichsflaichen an anderer Stelle vorgesehen, die sowohl
das Orts- und Landschaftsbild verbessern als auch dem Hochwasserschutz letztlich dienen:

e GieBgrabenrenaturierung:

Das bis dato nahezu ,tote" Abflussgerinne ,GieRgraben” soll durch gruppenweise Bepflan-
zungen mit BAumen und Strauchern und natumahe Gestaltung der Uferbereiche neben der
dkologischen auch eine starke optische Aufwertung des Landschaftsbildes an dieser
exponierten Stelle erbringen und einen attraktiven, naturnahen Grinzug zwischen der
Kernstadt und Ried in Zukunft darstellen. Als neue Ausgleichsflachen fiir den vorliegenden
Bebauungsplan werden daher 25 m breite Gewéasseruferstreifen und Bdschungen bis zum
Gewasserrand auf Fl-Nr. 1044 (3.798,5m? und Fl-Nr. 1026 (1.424,5m?* als
GieBRgrabenrenaturierung auf 5.223 m? vorgesehen. (Anm.: Die Renaturierung auf den
fehlenden Abschnitten zwischen Salvatorweg im NW und SchléBlweg im SO ist in
Vorbereitung und wird dann ggf. ins Okokonto gebucht oder bei weiteren anstehenden
Bebauungsplénen angerechnet, um letztlich den gesamten Abschnitt zumindest auf einer
Grabenseite zu renaturieren.)
o GeiBgarten-Anlage

Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse im vorliegenden BP wird ein weiterer Inhalt des Gewas-
serentwicklungsplans, der sich dann im Zuge des BP ,GeiRgarten” und des BP ,Geil3garten
Sid" (Verbindungsstick zwischen Geilgarten und Buchdruckerwiesen) vollenden lasst, als
Renaturierungsflachen begonnen: eine Entwésserungsmulde, die im Norden der Bebauung
am GeiBgarten vorbeigefiihrt wird und in den GieBgraben miindet. Sie wird einen GroBteil
der Strallenentwésserung des Jahnstrafenviertels und der neuen Baugebiete (Buchdrucker-
wiesen bis hinauf zum GeilRgarten) aufnehmen kénnen. Durch diese geplante Entwésse-
rungsmulde inmitten eines breiten Griinzugs, der dann als Okologische Ausgleichsflache aus-
gewiesen wird, wird statt der bestehenden teuren mit Umwegen gefihrten Kanalentwésserung
auf eine kostenglinstigere (v.a. auch im langfristigen Unterhalt) oberirdische Entwasserung
umgesattelt, die zugleich durch Absetzflaichen und Reinigungszonen mit Vegetation eine Vor-
reinigung des Oberflachenwassers erzielt, bevor es in den Giel3graben bzw. in die Donau ein-




geleitet wird. Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird davon ein Abschnitt mit 853 m? auf
Fl.-Nr. 1045 nérdlich der bestehenden Einzel-Bebauung am Geillgarten umgesetzt.

853.00 mz

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

e Der dstliche Teil des neuen Baugebiets (WA 1) enthélt die nérdliche Bebauung der bis dato
nicht endgultig hergestellten JahnstralBe-Abzweigung. Die endgiltige Herstellung der Sirale
erfolgt dann als Ganzes bis zur Einmiindung in die Jahnstraen-Haupttrasse.

e Die westliche Bebauung (WA 2 und WA 3) schlief3t Uber eine bereits bestehende Zufahrt an
die Monheimer Strafle an. Sie endet zunédchst in einem Wendehammer im Norden des jetzi-
gen Baugebiets. Da aber bereits eine Erweiterung der Siedlung nach Norden in die Wege ge-
leitet wird, wird hier bereits die Verlangerung der Stral’e nach Norden im Bebauungsplan dar-
gestellt. Die Haupttrasse der BaugebietserschlieBung erhalt etwa in der Mitte einen kleinen
Abhénger nach Osten.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist kein Anschluss der Gebdude an den
Regenwasserkanal vorgesehen: eine Versickerung des unverschmutzten Dachflichenwassers




auf dem Grundstick ist vorgeschrieben, da in diesem Bereich in geringer Tiefe mit gut aufnahme-
fahigem Kies zu rechnen ist. Zudem dirfen die befestigten Hof- und Stellplatzflachen nur in si-
ckerfahiger Ausfihrung (Rasengitter, Mineralbeton, Schotter, Pflaster mit breiten Rasenfugen) er-
richtet werden, was eine breitflichige Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet.

Samtliche Versorgungsanlagen und - leitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.



IU mweltbericht

Umweltrelevante Inhalte und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, in zentrumsnaher Lage (verkehrsmindernd fiir die Donau-
bricke, da fullaufige Entfernung in die Innenstadt oder zu Versorgungseinrichtungen) Wohn-
bauflachen anzubieten. Durch die Zweiteilung des Baugebiets ohne durchgehende Strallen-
verbindung soll die Verkehrsbelastung der Bewohner des sog. JahnstraBenviertels be-
grenzt werden. Lediglich fir FuRgdnger und Radfahrer (und Rettungsfahrzeuge) bleibt das
Gebiet durchlassig.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes diirfen sdmtliche_Versorgungsanlagen und
-leitungen nur unterirdisch verlegt werden; fernmeldetechnische und sonstige gewerbliche Ne-
benanlagen wurden ausgeschlossen.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde hier im gesamten Planungsgebiet ei-
ne ll-geschossige Bebauung zugelassen und Garagen und Stellplatze direkt an die Erschlie-
Bungsstralle angegliedert. Im Bereich der Jahnstralenveriangerung wurden kleine Grundstu-
cke (ab knapp 420 m?, im Durchschnitt ca. 470 m?) ausgewiesen fur Einfamilienhduser. Auch
so soll die hochwertige, zentrale Lage der Baugrundstticke intensiver genutzt werden kénnen.

Zur Sicherung der Gebietsdurchgriinung wurde auf den privaten Baugrundstiicken je ange-
fangene 350 m? die Pflanzung eines einheimischen Hochstamm-Laubbaums vorgeschrieben.

Ein besonderes Augenmerk wurde bei der Planung auf die Nutzung der Sonnenergie gelegt.
Um gegenseitige Verschattungen der Gebaude zu minimieren (und auch die Wohnqualitat
durch Freihalten der anzunehmenden Haupt-Aussicht hoch zu halten), wurden die Gebaude
méglichst weit versetzt zueinander angeordnet und die héhere Bepflanzung (Laubbaumhoch-
stdmme) in der Ortsrandeingriinung in Gruppen und jeweils an den W- oder NVW-Ecken der
Grundsticke angeordnet, um so mdglichst weit vom nachsten sidexponierten Hausdach ent-
femnt zu stehen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlieBlich Prognose bei Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN:

Beschreibung: Die kiinftigen Bauparzellen im Hauptteil des Baugebiets (WA 2 und WA 3)
weisen derzeit eine naturferne Artenzusammensetzung wegen des dort intensiv betriebenen
Ackerbaus auf.

Die Flachen des kiinftigen WA 1 im Osten des geplanten Baugebiets werden derzeit als Wirt-
schaftswiese genutzt und sind sehr artenarm mit sehr wenigen Blitenpflanzen. Weiterhin sind
diese Wiesenflachen von drei Seiten bereits von Bebauung umschlossen, so dass auch fir
Wildtiere der Habitatwert erheblich eingeschrankt ist. Zudem werden diese Flachen durch die
Eintrdge aus dem angrenzenden Ackerbau belastet.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung: Durch die Anlage der Garten bei Verbot
durchgehender Betonsockel und insbesondere des naturnahen und sehr breiten, gebuchteten
Ortsrandgrinstreifens wird der Wert fur Flora und Fauna (Artenzahl und Naturndhe der Arten-
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zusammensetzung) im Vergleich zum heutigen Zustand trotz Versiegelung bzw. Uberbauung
eines gewissen Flachenanteils in der Summe verbessert.

Ergebnis: Fir Tiere und Pflanzen bringt die Bebauung mit ihren Ausgleichs- und Grunfldchen
keine Verschlechterung im Vergleich zum heutigen Zustand, in Bezug auf Artenreichtum von
Pflanzen und Tieren sicher sogar eine Verbesserung. Auch durch die Pflanzung von GroR-
baumen und Strduchem im Ortsrandgrunstreifen, der mit Ansaat artenreicher Wiesen erganzt
werden soll, die Baumpflanzungen im Kinderspielplatz und der éffentlichen Grunflachen im
Norden des Baugebiets, der Pflanzauflage fiir die Privatgarten (je angefangene 350 m? ein
heimischer Laubbaum=> 69 Stiick) ergibt sich eine deutliche Verbesserung hinsichtlich der
Vegetationsqualitidt (Pflanzschichten, -deckungsgrad und dauerhafte Vegetation) gegen-
liber dem heutigen Zustand.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER:

Beschreibung: Der Untergrund im Planungsgebiet besteht aus lehmigen Sanden mit variie-
renden Feinkornanteilen aufgrund der Lage im ehemaligen Auengebiet der Donau und ist als
grundsétzlich sickerféhig zu beurteilen. Die Flachen des kiunftigen Baugebiets werden land-
wirtschaftlich fur Ackerbau (rd. 27.600 m?) genutzt, der kleinere dstliche Teil als einmahdige
Wirtschaftswiese (rd. 3.340 m?).

Auswirkungen: Insgesamt werden im Baugebiet maximal ca. 6.200 m? bebaut, sprich versie-
gelt mit Wohngebduden, Garagen und Stellplatzen, wobei die Stellplatze dabei wieder mit si-
ckerfahiger Befestigung (Pkt. 9.1 und 9.3 der Satzung), also nicht vollkommen versiegelt, aus-
gefuhrt werden missen.

Durch die weitere Auflage in der Satzung (Nr. 9), auch das Dachflachenwasser zu versickern,
(bzw. der Brauchwassernutzung zuzufihren) wird der Entzug aus der potentiellen Versicke-
rungsmenge mdglichst gering gehaiten.

Flr den Stralenbau werden knapp 6.000 m? Flache der freien Versickerung/ Verdunstung ent-
zogen.

Die verdunstungsfahigen Fldchen werden durch die Bebauung zunachst deutlich verringert.
Durch die spéter dauerhafte und mehrschichtige Vegetation vergréBert sich allerdings die Ver-
dunstungsflache wieder.

Als Auffiillmaterial der Baugrundstiicke darf nur unbedenkliches inertes (i.d. R. Aushubma-
terial) verwendet werden (siehe Pkt. 8.1. der Satzung).

Ergebnis: Fir das Grundwasser wird die Situation trotz Versiegelung von Flachen durch die
neue Nutzung in der Summe nicht verschlechtert: Die Versickerungsmenge wird zwar etwas
reduziert, dafiir wird die Reinigung des Sickerwassers durch die dauerhafte und gestufte Ve-
getation und die starke Reduzierung von Spritz- und Dingemitteln im Vergleich zu heute ver-
bessert.

Die dauerhafte Vegetation der Gérten und &ffentlichen Grunanlagen erzielt allerdings auf den
nicht Gberbauten Flachen auch eine Situationsverbesserung fir den Boden/ Bodenlebewelt
beziglich Austrocknung und Verwehung und vergréRert die verdunstungsfahigen Flachen wie-
der.
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4.1

SCHUTZGUT LANDSCHAFT:

Beschreibung: Die Flache ist relativ eben -bis auf kleine Gelandeerhebung (< 1m) im Westen
der FI.-Nr. 1149/4 - und weist keine markanten Strukturen auf. Die Landschaft erfahrt durch
die kiinftige Bebauung natirlich einen Eingriff, der sich aber im Rahmen halt, da das geplante
Baugebiet (WA 2 und WAS3) grob auf zwei Seiten, WA 1 gar auf drei Seiten von Bebauung be-
reits umschlossen ist.

Auswirkungen: Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Bebauung sicher verandert. Ins-
besondere die dann als Grenze zur freien Landschaft entstehende Ortsrandeingriinung mit ih-
ren gruppenweisen Baum- und Strauchpflanzungen wird die jetzige Ortsansicht, die nur durch
Gartenstraucher und einzelne Baume innerhalb der Zaunen eingegrint ist, zu ihrem Vorteil
verandern, wenngleich natirlich der Raum der offenen Landschaft geringer wird.

Ergebnis: Das Landschaftsbild wird durch jede Bebauung verandert, eine nachteilige Auswir-
kung ist es dabei nicht in jedem Fall. Durch den breiten Ortsrandgriinstreifen wird diese Ande-
rung auch eine Verbesserung bedeuten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die jetzige intensive ackerbauliche und Wirtschafts-
wiesen-Nutzung bestehen bleiben. Die relativ geringe Ortsrandeingriinung durch die Garten
der Sebald-Hirder-Strale wirde weiterhin das Orts- und Landschaftsbild pradgen und die Be-
bauung auf der sdlichen JahnstralRenverlangerung bliebe langfristig ohne geordnete Zufahrt.

Geplante MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

= Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Die Ansaat im Ortsrandgriinstreifen wird zunachst der einer artenreichen Wirtschaftswiese ent-
sprechen, deren Artenzusammensetzung sich durch Ausmagern Gber die einmalige jahrliche
Mahd und die Mahgutabtransporte langsam hin zu einer mageren, artenreichen Wiese entwi-
ckeln soll.

Da - wie in Kap. 2 beschrieben fur die Tier- und Pflanzenwelt durch die Planung keine Ver-
schlechterung, sondern eher eine Verbesserung zu erwarten ist, sind keine Vermeidungsmaf-
nahmen erforderlich.

= Schutzgut Boden und Wasser:

Die Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ-Obergrenze, bei der Uber-
schreitungen explizit nicht zugelassen werden oder durch Baugrenzen auch fiir Garagen
und Stellplédtze beschrankt. Weiterhin sind fur samtliche Bodenbefestigungen, also auch fir
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Stellplatze, sickerfahige Ausfiihrungen vorgesehen, um die Grundwasseranreicherung und
auch Verdunstungsflachen nicht unnétig zu verringern.

Weiterhin sind die Versickerung oder die Brauchwassemutzung des unverschmutzten Dach-
flachenwassers in der Satzung vorgeschrieben.

Die negativen Auswirkungen durch die Ausweisung des Baugebiets werden in der Gesamtbe-
trachtung durch die positiven (dauerhafte, mehrschichtige Vegetation) weitgehend ausgegli-
chen.

= Schutzgut Landschaft

Wie beschrieben, ist durch die Art der Bepflanzung der Ortsrandeingriinung (heimische Strau-
cher und Baume in gruppenweiser Anordnung mit blitenpflanzenreicher Wiese) und durch ihre
Tiefe (bis 20 bzw. 35 m) eine Verbesserung fiir das Landschaftsbild zu erwarten.

Die Offenheit der Landschaft wird durch die BaumaBnahmen natirlich unwiderruflich einge-
schrankt.

Durch mehrere gestalterische Festsetzungen sollen auch im bebauten Bereich Beeintréchti-
gungen des Landschaftsbildes eingeschrankt werden:

» Hohenbegrenzung der Einfriedung (Pkt. 7.1 der Satzung)

» Durchgehende Betonsockel unter Gartenzdunen wurden génzlich ausgeschlossen.
(Pkt. 7.3 der Satzung)

» Gelandeauffullungen wurden auf ein MindestmaR zur Stralenseite hin reduziert
(Pkt. 8.1 der Satzung)

» Werbeanlagen (auch kleiner 1 m?) wurden ausgeschlossen. ( Pkt. 11 der Satzung).

» Die in den letzten Jahren von einigen Versorgungstrdgern wieder vorgesehene oberir-
dische Verlegung von Versorgungsleitungen und auch die Einrichtung fernmeldetech-
nischer und sonstiger gewerblicher Nebenanlagen ausgeschlossen (Pkt. 12.1 der Sat-
zung).

Ausgleich

Der vorliegende Bebauungsplan ist durch die umfangreichen Festsetzungen fur Natur- und
Landschaftsschutz als Bebauung mit niedriger bis mittlerer Eingriffsschwere auf einer Fliache
mit geringer 6kologischer Bedeutung zu werten, und soll daher mit einem Faktor von 0,2
(WA 1) bzw. 0,3 (WA 2 und WA 3) ausgeglichen werden.

Als Eingriffsflaichen wurden dabei alle StralRen- und Wegflachen, Baugrundstiicke und der
Spielplatz mit gebietsinterner Griinfliche am Geh-, Rad- und Rettungsweg einbezogen.

Eingriffsfliche (gerundete Werte):

WA 1 (auBerhalb der Innenbereichsgrenze): 1.220 m?
WA 2 und WA 3: 19.440 m?
Gesamteingriffsfliche: 20.660 m?
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Flachenbilanz

Bereich Eingriffsfliche | Ausgleichsfaktor | Ausgleichsfldche
WA 1 1.220 m? 0,2 244 m?
WA2,WA3 19.440 m? 0,3 5832 m?

Summen 20.660 m* 6.076 m*

Die im Bebauungsplan dargesteliten Ausgleichsflichen haben eine GréBe von zusam-
men 6.076 m?. Die hier geplanten MalBnahmen decken sich sowohl mit den Inhalten des Fl&-
chennutzungs- und Landschaftsplans, als auch mit denen des Gewasserentwicklungsplans
der Stadt:

[Renaturierung GieRgraben| 5.223 m?

Das bis dato nahezu &kologisch ,tote* Abflussgerinne Giel3graben soll durch gruppenweise
Bepflanzungen mit Baumen und Strauchem (nur autochthones Material mit Nachweis) und na-
turahe Gestaltung der Uferbereiche neben der ékologischen auch eine starke optische Auf-
wertung des Landschaftsbildes an dieser exponierten Stelle erbringen. Als neue Ausgleichs-
flachen fur den vorliegenden Bebauungsplan sind Gewésseruferstreifen in 25 m Breite auf FI.-
Nr. 1044 und 1026 (siehe Planzeichnung Bebauungsplan und Kap. 3.13 der Begrindung) mit
den Bdschungsbereichen bis zur Mittelwasserlinie des Gerinnes als Renaturierung des Gief3-
grabens vorgesehen. Uber der Mittelwasserlinie wird das Querprofil des Grabens stark aufge-
weitet. Es werden dabei mehrere klein- und groRflachige Flachwasserzonen und Flachufer an-
gelegt. Zum Teil werden senkrechte Boschungen abgegraben, die bodenbriitenden Tierarten
(Vogel, Biene, Hummeln, etc.) als Fortpflanzungshabitat dienen. Der Uferverlauf soll insge-
samt stark gebuchtet werden. Auf den hdher gelegenen Flachen wird der humose Oberboden
flachig abgeschoben. Auf diesen abgeschobenen Flachen werden Mulden und Senken ange-
legt.

Zu pflanzende Arten:

Baume: Sal-Weide (Salix caprea)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Silberweide ( Salix alba)
Stieleiche (Quercus robur) (ca. 2 St. in Gewasserferne)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Strducher: Traubenkirsche (Prunus padus)
Korb-Weide (Salix viminalis)
Ohr-Weide (Salix aurita)
Purpur-Weide (Salix Purpurea)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzdorn (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Weilzdorn (Crataegus monogyna)

(Evtl. zusétzlich: Hasel (Corylus avellana) und Liguster (L. vulgare))
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lAusgleichsflache ,GeiRgarten 853 m?

Aufgrund der Eigentumsverhéaitnisse im vorliegenden Bebauungsplan soll dieser weitere Teil
der nordlich der Donau geplanten 6kologischen MalRnahmen an Gewassern (siehe auch Ge-
wasserentwicklungsplan der Stadt) begonnen werden — als erster Teilschritt hier auf einer std-
lichen Teilflache der FI.-Nr. 1044 (Gem. Neuburg).

Gruppenweise sollen nordlich der GeiRgartenbebauung Baum- und Strauchpflanzungen in ei-
nem 25 m breiten Grinstreifen um eine kiinftige, mittige Abflussmulde gelegt werden. Die Mul-
de wird als unregelmaniige Senke mit geringem Gefélle Richtung GieR3graben angelegt. Die
Muldensohle soll mit bindigem Substrat ausgelegt werden. Auch ein gewisser Totholzanteil soll

den Charakter der spiateren Gesamtanlage in Richtung Hartholzaue bzw. Altwasserarm-

vegetation pragen.

Zu pflanzende Arten:

Baume: Stieleiche
Esche
Eberesche
Vogelkirsche
Sommer-Linde

Sal-Weide

Traubenkirsche
Roter Hartriegel
Schw. Holunder
Kornelkirsche
Pfaffenhltchen
Kreuzdorn
Hasel
Hundsrose
Schneeball
Liguster

Stréucher:

(Quercus robur)

(Fraxinus excelsior)

(Sorbus aucuparia)

(Prunus avium)

(Tilia platyphyllos)

(Salix caprea) (in einigen Exemplaren)

(Prunus padus)
(Cornus sanguinea)
(Sambucus nigra)
(Cornus mas)
(Euonymus europaeus)
(Rhamnus catharticus)
(Corylus avellana)
(Rosa canina)
(Vibumum opulus)
(Ligustrum vulgare)

Im Zuge der bereits in Bearbeitung befindlichen Planung zu einem Baugebiet am Gei3garten
und dem stdwestlich anschlieRBenden Verbindungsbaugebiet (,Geilgarten Sid") bis zum vor-
liegenden Baugebiet Buchdruckerwiesen soll am nérdlichen Rand der kiinftigen GeiRgarten-
bebauung diese 25 m breite natumahe, langliche Griinzone angelegt werden, die eine
Entwasserungsmulde beinhaltet. Diese soll letztlich den Uberlauf des AuschléRIgrabens
sudlich Laisacker und den Sammler des Oberflachenwassers aus den angrenzenden
Baugebieten bilden. Letztlich soll diese Griinzone mit sporadischer Wasserfuhrung an den
Giefdgraben noch vor der Querung mit der Ingolstadter StraRe anschlieBen. Hier soll kiinftig -
nach Erstellen der Gesamtanlage- statt Ableiten dieser Wassermengen in Kanélen ein
oberirdisches Leiten mit entsprechenden Absetzzonen und Vorreinigungsstufen erreicht

werden.

Die lingliche Struktur der Okologischen Ausgleichsflichen bildet einen Baustein der in-
nerstadtischen Biotopvernetzung. An der LickenschlieBung der Gielgrabenrenaturierung
wird bereits gearbeitet, um mittelfristig einen durchgehenden Griinzug vom Salvatorweg bis

zum Schiéssiweg zu erhalten.
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5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Far dieses Baugebiet sind keine Planungsaltemativen laut FNP sinnvoll. Sie stellen eine der
wenigen zentrumsnahen Bebauungsmdglichkeiten in der Stadt auerhalb von Ldrmschutzzo-
nen dar.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Kenntnisliicken

Far die Beurteilung der Eingriffe wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Die Beschreibung
der Bodenart basiert auf den Aussagen der Bodenschatzungskarte des Landkreises /der
Kreisbauernschaft.

Die Sickerfahigkeitseinschatzung beruht auf Aussagen des Amtes fur Ver- und Entsorgung.
Die konkrete Sickerfahigkeit Iasst sich erst zu Beginn der BaumaRnahmen vor Ort durch
Schiirfe feststellen und findet im Zuge der einzelnen Entwésserungsgenehmigungen Nieder-
schlag in den Dimensionierungen der Sickeranlagen etc. .

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Pflege der Okologischen Ausgleichsflachen wird von der Stadtgértnerei vorgenommen und
gleichzeitig von der fachlichen Aufsicht der Stadtgartnerei kontrolliert.

8. Zusammenfassende Erkldrung

Immissionsschutz:

Auf Hinweis der Unteren Immissionsschutzbehodrde wurde die urspriingliche Ausweisung des
siiddstlichen Planungsgebiets (JahnstraRenabschnitt) als Reines Wohngebiet (WR) in ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) vorgenommen:

In Nahe des Planungsgebiets besteht eine Schreinerei (Mindung des beplanten Jahnstralenab-
schnitts in die Hauptstrecke der Jahnstralle), die in der Vergangenheit schon mehrfach zu Klagen
wegen Larm geflhrt hat, dennoch aber einen gewissen Bestandsschutz genief3t. Durch die Auswei-
sung eines WR sollte hier nahtlos an die Ausweisung des Reinen Wohngebiets an der Sebald-Hirder
Stralle angeschlossen werden, die Aufstellung von Mobilfunkantennen und auch die Ausbreitung von
Lhicht stérenden Handwerksbetrieben” verhindert werden, um die Verkehrsbelastung in diesem
Wohnabschnitt mdglichst gering zu halten und auch die Erfordemis an 6ffentlichen wie privaten Stell-
pldtzen. Da aber zwischenzeitlich stdlich der Strale per stadtebaulichem Vertrag die Bebauung
ebenfalls als WA geregelt worden war, erschien die Ausweisung auf der nérdlichen StraRenseite als
WR nicht mehr als zwingend.

Bodenverunreiniqungen :

Weiterhin sollte auf Anraten der Immissionsschutzbehdérde die FL-Nr. 1149/1 im Plan als eventuelle
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet werden: Das Grundstiick FI.-Nr. 1149/1 wurde von einem
Handwerksbetrieb (Zimmerei) genutzi. Dieses Grundstick wird weder von der Erfassungsstelle far
Altlasten- und Altlastenverdachtsflache im Landratsamt, als auch von der stadtischen Altlastenerfas-
sung (Amt 700), noch vom WWA (eigene aktuelle Akten und ABuDIS) als Altlastenverdachtsfliche
gefuhrt. Fur die Kennzeichnung als Alilastenverdachtsflache fehlten entsprechende Untersuchungen
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oder Beweise, weswegen die mogliche Bodenbelastung durch einen Zimmereibetrieb als Hinweis
fur eventuelle Bodenverunreinigungen aufgenommen wurde.

Die Eigentimerin des Grundstucks hielt dagegen nicht einmal den Hinweis fiir gerechtfertigt: Die Zim-
merei und Bauschreinerei habe sich bis 1981 auf der FI.Nr. 1149/2 befunden. Aufgrund einer Firmen-
teilung wére der Gewerbebetrieb im Jahr 1982 auf die FI.Nr. 1149/1 ausgelagert worden. Seit 1982
soll sich der Betrieb ausschlielich mit Altbausanierung, Innenausbau und Bauschreinerei beschéftigt
haben. Bodenverunreinigungen durch Holzschutz-Impréagnierungen seien hier nicht méglich gewesen.

Da jedoch auch fiir diese Aussage keine Belege vorlagen, wurde der Hinweis auf eventuelle Boden-
verunreinigungen, die aber ein Bebauung nicht ausschlieRen, belassen.

Grundwasser- und Bodenschutz:

Von Seiten der Wasserwirtschaft kam der Hinweis bzw. die Forderung beziglich der Minimierung der
Flachenversiegelung, die schon von vornherein im Bebauungsplan enthalten war durch Festsetzen
einer nicht mehr Gberschreitbaren GRZ-Obergrenze.

Der damit zusammenhangende Schutz des Grundwassers wurde Uber die Verpflichtung alle Wege,
Stellplatze, Zufahrten in sickerfahiger Ausfiihrung zu erstellen und das dennoch darauf anfallende
Oberflachenwasser breitflachig iber die belebte Bodenzone zu versickern. Ebenso besteht die Ver-
pflichtung nach Bebauungsplansatzung, das unverschmutzte Dachflachenwasser zu versickem (oder
der Brauchwassernutzung zuzufiihren).

Fur eventuelle Auffillungen auf dem Gelande wurde festgesetzt, nur inertes Material (z.B. einwand-
freies Aushubmaterial) zu verwenden.

Arten- und Naturschutz/ Okologische Ausgleichsfliche:

Die urspriingliche Okologische Ausgleichsfliche war als breite Griinzone am Ortsrand vorgesehen mit
Baum- und Strauchpflanzungen. Die Untere Naturschutzbehérde hatte zu Anfang des Verfahrens
Einwéande gegen den Ausgleichsfaktor. Er war ihrer Ansicht nach mit 0,2 (WA 1) bzw. 0,25 (WA 2 und
WA 3) der Eingriffsflache zu niedrig angesetzt. Wahrend fur das Gebiet WA 1 der Faktor von 0,2
letztlich aufgrund der Innenbereichslage und des artenarmen Vegetations- und Faunenbestands dort
akzeptiert wurde, wurde der Ausgleichsfaktor in den Bereichen des WA 2 und WA 3 auf 0,3 erhéht.
Damit erhdhte sich die Ausgleichsflache von rd. 5.227 m? um rd. 850 m? auf 6.076 m2. Die anzuset-
zende Eingriffsflache in WA 1 wurde nach der friihzeitigen Behérdenbeteiligung etwas nach unten
korrigiert und verringerte bei gleichbleibendem Ausgleichsfaktor von 0,2 die Ausgleichsflache um rd.
270 m2.

Weiterhin erkannte die Untere Naturschutzbehdrde einen 5m breiten Streifen entlang der Bauparzel-
len nicht als Ausgleichsflache an, da hier die Einfliisse aus dem Baugebiet zu stark wiren und die
Siedlung ohnehin mit einem mindestens 5 m breiten Griinstreifen zur offenen Landschaft hin einge-
fasst werden musste.

Unter diesen beiden Gesichtspunkten hétte sich die urspriinglich ohnehin schon sehr breite (ca. 12-
bis 37m breite) Grinzone am Siedlungsrand nochmals sehr stark verbreitert. Da diese Flachen aber
wertvolle Landwirtschaftsflachen sind, die Bewirtschaftung nicht durch Unterschreiten einer Mindest-
groRe unrentabel gemacht werden sollte und diese Flachen auch als Teil von Beluftungsschneisen
nach dem Landschaftsplan freizuhalten sind und nicht mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden
sollten, bot sich eine andere Altemative an auch wegen der Eigentumsverhaltnisse an:

Ein Teil der Grundstickseigentimer des neuen Baugebiets hatte Flachen am Gielgraben, der ge-
genwartig einen sehr geringen dkologischen Wert aufweist und auch dem Landschaftsbild als reine
Abflussrinne mit steilen kerbartigen Béschungen abtraglich ist. Mit der Verlegung der Okologischen
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Ausgleichsflachen an den Giel3graben und zum Teil nérdlich eines ebenso bereits in der Planungs-
phase befindlichen Baugebiets, wurde eine Lésung erzielt, die sowohl in dkologischer Hinsicht als
auch dem Landschaftsbild starke Verbesserungen bringt.

Nutzung regenerativer Energien:

Von Seiten der Hoheren Landesplanung wurde darauf hingewiesen, dass gemafR LEP und auch RP
regenerativen Energien der Vorrang eingerdumt werden solle. Auch gemal BauGB §1 sind die spar-
same Nutzung von Energie und insbesondere die Nutzung emeuerbarer Energien zu berticksichtigen.
Als Festsetzung im Bebauungsplan wurde dies jedoch nicht tbernommen. Die Stadt Neuburg setzt
hier auf die Freiwilligkeit der Bauherren, gibt zudem seit vielen Jahren zahlireiche Férderungen bei
ressourcenschonenden Bauweisen und bietet gestaffelte Abschlage beim Kauf stadtischer Bau-
grundstiicke, wenn umweltfreundliche Technologien zum Einsatz kommen. Dazu bekommen Bauher-
ren in der Stadt kostenlose und kompetente Beratung fiir den Einsatz emeuerbarer Energien und die
Verwendung umweltfreundlicher Baustoffe.

Die Voraussetzungen, die ein Bebauungsplan ansonsten liefern kann fur diese Ziele sind enthalten:
schwerpunktmaBige W-O-Firstrichtungen, Dachneigungen (z.B. bei Satteldach 35-45°) und Dachfor-
men (alle Dachformen auBer Flachdachern sind zuléassig) , Anordnung der Geb&ude zueinander be-
zuglich Verschattung.

Neuburg an der Donau, den 13.04.2011

Stad{-Neuburg an der Donau

18



