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BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass, Bedarfspriifung und Planungsziel

Anlass zu der vorliegenden Planung gab der stark unter Druck stehende Grundstiicksmarkt in Neuburg und
der Bedarf an gilinstigem Wohnraum (Geschosswohnungsbau), sprich im Sozialen Wohnungsbau (Zahlen
siehe S. 12).

Ausléser fiir die Planung grofer Wohnbaufldchen an dieser Stelle war das weitgefacherte Infrastrukturan-
gebot in fuBlaufiger Entfernung fiir die Bewohner und, durch die groRe zusammenhéangende Flache gleich-
zeitig auch die Mdglichkeit zu haben, weitere zentrale, soziale und gesundheitliche Einrichtungen anzuglie-
dern. Auch Raum fiir kleinere Betriebe oder nicht stérendes Gewerbe bietet sich auf der grofRen Planungs-
flache an. Auch die Nahe zu den schon vorhandenen Gewerbebetrieben an der Nérdlichen Griinauer Strale
im Sinne von nahe gelegenen Versorgungseinrichtungen oder Arbeitsplatzen ist ein weiterer Aspekt fiir die
Planung in diesem Bereich. Letztlich war auch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ausschlagge-
bend.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss (BAS) der Stadt Neuburg a.d. Donau leitete daher am
15.06.2016 mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1-66 .Heckenweg" die Ausweisung
von Wohnbauland, in dem nicht nur Einzel- und Doppelhduser, sondern der Uberwiegende Teil Mehrfami-
lien-/ Reihenhausbebauung erméglicht werden soll, in die Wege (17.08.2016 Scoping-Termin; 14.11.2016
Eigentimerversammlung). Die Planungen wurden mit einem ersten Grob-Entwurf begonnen, der dann im
Januar/ Februar 2017 die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchlief. In den Sitzungen
des BAS am 13.09.2017 bzw. im Stadtrat am 26.09.2017 wurde die Abwéagung der Stellungnahmen zu die-
sem ersten Grob-Entwurf behandelt und die Verwaltung beauftragt, zu dem gleichzeitig weiterentwickelten
Entwurf des Bebauungsplans, der dann die Ergebnisse des zwischenzeitlich erstellten ersten Immissions-
gutachtens mit berlicksichtigte, sowie fiir die Flachennutzungsplanénderung die 6ffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Gegen diese Planung legten die Grundstiickseigentiimer mit Schreiben vom 09.10.2017 grundlegenden Wi-
derspruch ein, insbesondere was den verkehrlichen Anschluss des Gebiets an den bestehenden Hecken-
weg im Stiden betraf. Daraufhin wurden mehrere Anhérungen und Ortstermine mit Anliegern (Ablehnung ei-
nes Anschluss des Neubaugebiets an ihre bestehende und bereits abgerechnete ErschlieBungsstrale) und
Eigentimern durchgefiihrt. Die Planungen wurden daraufhin noch einmal abgeéandert. Parallel dazu liefen
Befragungen und Grundlagenermittlungen zu méglichen Emissionsquellen im nahe gelegenen Gewerbege-
biet Griinauer Strale weiter. Die Mdglichkeiten, L&rmimmissionen zu reduzieren, wurden in Gesprachen mit
Verursachern, Gutachtern und Immissionsschutzbehorde untersucht.

Am 12.09.2018 billigte der BAS dann eine neuerlich geédnderte Planung mit Berlicksichtigung der Anlieger-
bzw. Eigentimerwiinsche, wahrend weiter an der Immissionsproblematik im neuen Baugebiet unter Beriick-
sichtigung aller potentiell relevanten Immittenten (Gewerbegebiete Nérdliche Griinauer Strake und Ochsen-
grundlweg, Industriegebiet Grinau, Verkehr auf der Griinauer Strake und Heinrichsheimstrale, Stadtwerke,
Sportstatten bei Herrenworth) gearbeitet wurde. Dabei wurde klar, dass die Immissionssituation in diesem
Baugebiet zusétzliche Untersuchungen von Einzelimmittenten und besondere Festsetzungen erforderte.
Nach nochmaligen Anderungen des Bebauungsplans (neue Gutachtenergebnisse) und Ausweisung eines
.Urbanen Gebietes", wurde die Planung im BAS am 11.09.2019 bzw. im Stadtrat am 24.09.2019 beraten,
am 21.07.2020. Eine und beschlossen, mit dieser Planfassung die 6ffentliche Auslegung im Zeitraum No-
vember/ Dezember 2019 durchzufiihren. Hierbei ging ein umfangreiches Schreiben der Grundstlickseigen-
timer (vom 13.12.2019) ein, das in einer eigenen Gesprachsrunde mit den Eigentimern vorab behandelt
wurde. Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und Hinweise in den Sitzungen erfolgte im BAS
am 08.07.2020 bzw. Stadtrat erneute 6ffentliche, zeitlich gekirzte und auf die zu dndernden Punkte be-
schrénkte Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB wurde hierbei beschlossen.



Zur Bedarfsprifung dieser Baugebietsausweisung sind folgende Daten zu werten

a. Strukturdaten

s Einwohnerzahl (EW)

Die Einwohnerzahl betrug zum 31.1.2019 It. Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (LfStaD) fur
Neuburg 29.900 EW, It. Daten des stadtischen Einwohnermeldeamtes 30.340.

¢ EW-Entwicklung in den letzten 10 Jahren

Der Einwohnerzuwachs der letzten 10 Jahre It. LfStaD (vom 31.12.2009 = 28.170 EW bis 31.12.2019 =
20.900 EW) betrug 1.730 EW und damit im Schnitt der letzten 10 Jahre eine Zunahme von 173 Personen
pro Jahr.

Vergleichsangaben des stadtischen Einwohnermeldeamtes:
2009 = 28.039 EW bis 2019 = 30.340 EW und damit eine Zunahme um 2.301 Einwohner, was im Schnitt der
letzten 10 Jahre eine Zunahme um 230 Personen pro Jahr bedeutet.

e EW-Prognose des LfStaD

Das LfStaD geht (Stand: Juli 2019) fir den Zeitraum von 2019 bis 2037 von einem absoluten Bevolke-
rungswachstum in der Stadt Neuburg von 2.500 EW aus (29.900 EW - 32.400 EW), was im Schnitt eine Zu-
nahme von rd. 147 EW pro Jahr bedeuten wiirde, also kiinftig ein geringerer Zuwachs.

¢ Bevoélkerungsprognose fiir den Landkreis

Im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen entwickelt sich die Bevélkerungszahl gemaR den Prognosebe-
rechnungen des Landesamtes von 97.300 EW in 2019 auf 104.200 im Jahr 2037. Dies entspricht einem Zu-
wachs von 6.900 EW in 18 Jahren und damit rd. 383 Personen pro Jahr im Schnitt. Die Grofte Kreisstadt
Neuburg a.d. Donau nimmt an der Gesamteinwohnerzahl des Landkreises knapp 31% ein, bezliglich des
prognostizierten Zuwachses bei einem Zuwachs von 2.500 EW (siehe EW-Prognose des LfStaD) allerdings
rund 36%, also Uberdurchschnittlich im Vergleich zum Landkreiszuwachs.

e Durchschnittliche Haushaltsgrofle

Der Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden betragt in Neuburg zum 31.12.2019: 14.260
gemal Angaben des Landesamtes. In Korrelation zur Einwohnerzahl It. Landesamt, ergibt sich daraus eine
Belegung mit 2,08 Personen je Haushalt im Durchschnitt.

e Einstufung Zentrale-Orte-System (Regionalplan)
Die Grofte Kreisstadt Neuburg ist im Regionalplan der Region 10 (Ingolstadt) als Mittelzentrum eingestuft.

o Gebietskategorie gemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Neuburg wird seitens der Landesplanung als Mittelzentrum in einem allgemeinen l&ndlichen Raum eingestuft
(LEP, Anhang 2, Strukturkarte, Stand: 01.September 2013).




e Verkehrsanbindung
Von der GroBen Kreisstadt Neuburg a.d. Donau besteht (iber die - durch das siidliche Stadtgebiet verlaufen-
de und zum Teil schon 3-spurig ausgebaute — B 16 in ca. 21 km Entfernung ein Autobahnanschiuss zur A9
(Minchen — Nirnberg). Miinchen liegt in ca. 95 km Entfernung (B 16, A 9), Nlrnberg in ca. 120 km Entfer-

nung (B 16; A 9) von Neuburg. Nach Slden besteht tiber die ST 2035 eine Anbindung nach Augsburg (ca.
50 km).

OPNV: Zentral durch das Stadtgebiet verlauft die Donautalbahn (Regensburg — Ulm tber Ingolstadt). Von
hier aus bestehen gute Verbindungen in die oben genannten GroRstédte mit jeweils durchschnittlich einer
Stunde Fahrtzeit inklusive Umsteigen. Ingolstadt als nachste GroRstadt ist in 15- 20 Minuten Fahrtzeit hier
zu erreichen.

DarGber hinaus bestehen Linienbus-Verbindungen in die benachbarten Stadte und das landliche Umland.

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Stadt, des Landkreises und der Region

(Die folgenden Daten stammen aus: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Statis-
tik kommunal 2019 GroBe Kreisstadt Neuburg a.d. Donau, Fiirth 2020)

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten stieg in Neuburg von 2013 bis 2018 von 12.645
auf 14.109, was einer Zunahme um 1.464 Beschéftigte oder 12 % in 5 Jahren entspricht.

Das Lohn- und Einkommensteueraufkommen stieg von 2007 von 69.411.000 € auf 101.805.000 € in
2015 und damit um 32.394.000 € oder 47 % in 8 Jahren.

Die Preise fur baureifes Land stiegen von 204 €/m? in 2014 auf 291 €m? in 2017, was einer Steigerung
von 43 % in 3 Jahren entspricht.

Diese Zahlen sprechen fir ein sehr gutes Wirtschaftswachstum in Neuburg a.d. Donau, auf das die Stadt
u.a. auch mit dem Angebot zusétzlicher Wohnbauflachen reagieren muss.



b. Bestehende Flachenpotenziale (nach Stadtteilen)

o Im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte Baugebiete ohne verbindliche
Bauleitplanung - nach Stadtteilen

Wohnbaufldchenreserven Blatt 1
im FNP ohne verbindliche Bauleitplanung 20.07.2020
Flache m? Summe

Kernstadt 61.605| m*

Kernstadt/Herrenworth 1.735| m?

Heinrichsheim 25.148| m*

Joshofen 2.400| m?

Bruck 0| m?

Maxweiler 0| m?

Marienheim 0| m?

Rédenhof 0| m?

Feldkirchen 24.000| m?

Altmannstetten/Hardt 0| m?

Sehensand ol m?

Bittenbrunn ol m?

Laisacker o| m?

Ried/Hessellohe 0| m?

Gietlhausen ol m?

Bergen 14.390| m?

129.278 |m?|| 12,928 | ha

Die hier genannten, nicht tberplanten Flachen sind jedoch nicht mit sicher einzusetzenden Reserven an
Baufldchen gleichzusetzen:

Kernstadt: Die Flachen in der Kernstadt sind mit 2,85 ha in der Hand einer Eigentumerfamilie (alter Braue-
reibesitz) und kénnen allenfalls sehr langfristig einer Uberplanung/ Bebauung (in Teilfldchen) zugefiihrt wer-
den. Fir die restlichen 3,31 ha laufen bereits Gesprache mit den Eigentimern und es gibt schon erste Vor-
entwiirfe. 0,17 ha entspricht einer Bauzeile am Rand von zwei gréeren Ackerflachen, die von Vollerwerbs-
landwirten bewirtschaftet werden und daher fiir eine zeitnahe Uberplanung nicht zur Verfiigung stehen.



Heinrichsheim: Von den genannten 2,51 ha sind 1,57 ha ebenfalls in Bewirtschaftung durch einen Voller-
werbslandwirt und stehen daher ebenso fiir eine zeitnahe Uberplanung nicht zur Verfligung. 0,55 ha dieser
Flache sind Reststreifen/ Hinterliegerflédchen in zweiter Reihe, die selbsténdig nicht mehr erschlossen wer-
den konnen. Auch die verbleibenden 0,39 ha befinden sich in einer schwierigen ErschlieRungssituation, die
weitere Flachen bendtigt, um adaquat angeschlossen werden zu kénnen.

Feldkirchen: Diese 2,40 ha groRe Flache befindet sich als quasi Anhang im Osten der ehemaligen Tilly-
Kaserne, die zwischenzeitlich vollsténdig bebaut ist und auf dem Grund der Nachbargemeinde Oberhausen
liegt. Eine Anbindung eines Wohnbaugebiets von Neuburger Seite ist nur {iber Oberhauser Grund moglich,
von Neuburger Seite besteht keine Moglichkeit der Anbindung an ErschlieRungsstraien.

Joshofen und Bergen: Die 0,24 und 1,44 ha groRen WA-Flachen in diesen Stadtteilen bilden keine ernst-
haften Alternativflachen fiir die vorliegende Bauleitplanung, da sie sich in weit vom Zentrum entfernten Stadt-
teilen nordlich der Donau befinden.

Gemischte Baufldchen im FNP ohne verbindliche Bauleitplanung

50% |

Gemischte Baufldchen Wohnnutzung
Kernstadt 16.500( m? 0,825 ha
Kernstadt/Herrenwérth 0| m? 0,000 ha
Heinrichsheim 0| m? 0,000 ha
Joshofen o m? 0,000 ha
Bruck 0| m? 0,000 ha
Maxweiler 3.600| m? 0,180 ha
Marienheim 0| m? 0,000 ha
Rédenhof 0| m? 0,000 ha
Feldkirchen 0| m? 0,000 ha
Altmannstetten/Hardt 0| m? 0,000 ha
Sehensand 0| m? 0,000 ha
Bittenbrunn 7.370| m? 0,369 ha
Laisacker 0| m? 0,000 ha
Ried/Hessellohe 5.630| m? 0,282 ha
Gietlhausen 0| m? 0,000 ha
Bergen 0| m? 0,000 ha
33.100 mz_ 1,655 ha




Auch die hier aufgelisteten gemischten Bauflachen missen einzeln bewertet werden bzgl. ihrer Ersatzfunkti-
onalitat zur vorliegenden Bauleitplanung:

Kernstadt: Die Flachen in der Kernstadt mit 0,825 ha sind in der Hand einer Eigentimerfamilie (alter Braue-

reibesitz) und kénnen allenfalls sehr langfristig einer Uberplanung/ Bebauung (in Teilflachen) zugefuhrt wer-
den.

Bittenbrunn: Die 0,37 ha grole Flache ist Teil einer ehemaligen Gewerbeflache in dieser relativ zentrums-
nahen Lage. Aufgrund der schwierigen Eigentumsverhaltnisse, ist mit diesen Flachen nur mittel-bis langfris-
tig zu rechnen. Eine derart verdichtete (MU-)Bebauung, wie in der vorliegenden Planung umgesetzt, liefe
sich hier aufgrund der ortsbildsensiblen Lage nicht darstellen, weshalb diese Flache keine Alternativflache
zur vorliegenden Planung darstelit.

Ried/ Hessellohe: Die 0,28 ha grofRe gemischte Bauflache am Ortsausgang Ried umfasst mehrere Klein-
gartenflachen, was als schwierige Ausgangslage zur Verwirklichung gréBerer zusammenhangender Baufla-
chen zu sehen ist. Zudem wére in dieser exponierten Ortsrandlage keine derart verdichtete Bebauung aus
Ortsbildgriinden umsetzbar, weshalb auch diese Flache keine wirkliche Ausweichfléache fur die vorliegende
Bauleitplanung ist.

Maxweiler: Die 0,18 ha grolte gemischte Bauflache stellt keine Alternativflache fir die vorliegende Bauleit-
planung dar, da sie sich in einem weit 6stlich vom Zentrum liegenden, landlich gepragten Stadtteil befindet,
in dem ein Urbanes Gebiet mit verdichteter Bebauung véllig deplatziert ware.

Zusammenfassend ergibt sich aus den Reserveflichen des FNP keine zeitnah zu verwirklichende Al-
ternatividsung fiir die vorliegende Planung mit MU-Gebietsflachen (verdichteter Wohnungsbau im
vornehmlich Sozialen Wohnungsbau und weitere z.T. gewerbliche Nutzungen und soziale Einrich-
tungen Nutzungen).




e Baulicken in Bebauungspldnen (unbebaute Flichen mit Baurecht)

In Neuburg sind insgesamt in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplénen und einer Ausweisung als

Wohnbaufléache 249.942 m? (rd. 25 ha) Bauland bisher ungenutzt (Stand: 14.01 .2020)- siehe folgende Ta-
belle.

68 % dieser Baullicken stammen dabei jedoch aus alten Bebauungsplénen, die vor 1992 rechtskraftig wur-
den, nédmlich 169.685 m? (rd. 17 ha).

Im August 1992 wurde ein Grundsatzbeschluss im Bauausschuss der Stadt gefasst. dass bevor ein Bebau-
ungsplan rechtskréftig wird, sprich neues Baurecht geschaffen wird, die Eigentiimer mind. 30 % der entste-
henden Nettowohnbaufléche an die Stadt zu einem etwas giinstigeren Preis verdufern miissen. Die Stadt
verauflert diese Parzellen dann direkt weiter nach einem Sozialkriterienkatalog.

Die seit 1992, also in 28 Jahren noch aufgelaufenen Bauliicken in Bebauungsplangebieten machen nur
noch eine Flache von 80.257 m? (rd. 8 ha) aus.

Baullicken

Wohnen BP(WA,WR) m?
Kernstadt 49.986
Kernstadt/Herrenworth 7.463
Heinrichsheim 41.105
Joshofen 18.118
Bruck 6.323
Maxweiler 0
Marienheim 9.787
Rédenhof 3.708
Feldkirchen 58.601
Altmannstetten/Hardt 0
Sehensand 5.458
Bittenbrunn 5.257
Laisacker 14.120
Ried/Hessellohe 26.500
Gietlhausen 2535
Bergen 981

m2#| 249.942 | m?

ha| 24,994 |ha




Baultcken Einzelfl.
Misch-Dorfgebiet BP(MI) m? | Stck.
Kernstadt 14.762 18
Kernstadt/Herrenwérth 0 0
Heinrichsheim 6.691 15
Joshofen 0 6
Bruck 0 8
Maxweiler 0 7
Marienheim 3528 11
R&denhof 0 3
Feldkirchen 0 1
Altmannstetten/Hardt 0 5
Sehensand 0 1
Bittenbrunn 0 1
Laisacker 0 1
Ried/Hessellohe 0 2
Gietlhausen 0 S
Bergen 0 1
24981 |m?| 85
2,4981 ha

bei Annahme von 50 % fiir Wohnen = 1,25 ha auf 85 Einzelflachen (!)

Die hier erfassten Baullicken in Mischgebietsflachen, die theoretisch in Frage kommen flir Wohnbebauung
mit rd. 12.500 m? Flache, verteilen sich auf 85 Einzelflachen (1) und kommen daher als Alternativflache fur
die fiir die vorliegende Planung von gréReren zusammenhangenden MU-Gebieten fiir den Sozialen Woh-
nungsbau mit sozialen Zusatzeinrichtungen, etc. nicht ernsthaft in Frage.

¢ Baullicken, Brachen und Konversionsfladchen im unbeplanten Innenbereich (§34 BauGB)

Eine Erfassung von Baullicken ergab rd. 6 ha theoretisch bebaubarer Flachen im Innenbereich, wobei diese
Zahl einen groRen Interpretationsspielraum bei der Abgrenzung der Flachen beinhaltet (Abgrenzung einer
Bauliicke zu bestehender Bebauung ist schwierig): z.B. groRe Garten als bebaut zu wichten in Gebieten mit
typischerweise groften Garten oder zu teilen in bebaut/ Baullicke sind letztlich Einzelentscheidungen ohne
allgemein Ubertragbare Kriterien.
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Die hier erfassten Bauliicken sind nur Einzelflichen, verteilt iiber das gesamte Stadtgebiet (Kernstadt und
Stadtteile). Grolere freie Flachen, die als §34-er-Baullicken ohne Planungsbedarf zu sehen sind, gibt es
nicht.

Zum Vorrang der Innenentwicklung/ Mobilisierung von Fliichen mit Baurecht:

Das LEP-Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ fordert, dass vor Inanspruchnahme neuer
Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich zundchst simtliche Potentiale der
Innenentwicklung genutzt werden. Dies ist in der Praxis —wie oben schon fiir die Bebauungspléne genauer
beschrieben und auch unter den FNP-Liicken schon erwahnt- kaum umsetzbar, die Potentiale existieren nur
in der Theorie.

Der Gesetzgeber gibt den Kommunen wenig geeignete Mittel an die Hand, um derartige Licken im Nach-
hinein zu flllen: Altes Baurecht aus rechtsverbindlichen Bebauungsplénen ist kaum zu mobilisieren oh-
ne Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer. Selbst die Aufhebung des Bebauungsplans (entschadigungsfrei
nach 7 Jahren) bringt kaum Erfolg, da es sich in der Regel um einzelne Bauliicken inmitten bebauter Umge-
bung handelt und damit dann Baurecht nach § 34 BauGB entstehen wiirde.

Seitens der Bauverwaltung wurden vor einigen Jahren zur Mobilisierung von Bauland die Eigentiimer zahl-
reicher Baullicken (§ 34 und Bebauungspldne) angeschrieben. Durch diese Anfrage/ Anwerbung hat sich
augenscheinlich keine einzige Flache ergeben, die daraufhin einer VerauRerung zugefihrt wurde.

Auch quasi vorbeugende MaRnahmen bei Neuaufstellung von Bebauungsplanen, wie die Einfiihrung ei-
nes Bauzwangs oder der Ankauf von 100% der geplanten Baulandfliche durch die planende Kommune
(was fir die Kommune einen erheblichen Mitteleinsatz erfordern wiirde, der oft nicht geleistet werden kann)
erschweren Neuausweisungen, da unter diesen Vorgaben die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer meist
nicht mehr gegeben ist.

e Maoglichkeiten der Nutzung un- oder untergenutzter Gebiude

Hierfur besteht in der Stadt Neuburg bis dato keine Erfassung.

e Méoglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flichen

Realistische Mdglichkeiten der Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten gibt es kaum. Die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer/ Nachbarn ist hier nur in Ausnahmefallen gegeben und bis dato in keinem
nennenswerten Umfang in Neuburg.

Eine Nachverdichtung (iber die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans anzustreben, wenn dafir
bspw. eine zusatzliche ErschlieBung in ein bebautes Gebiet gefiihrt werden miisste, scheitert schon, wenn
nur ein einziger Eigentimer sein Veto einlegt und zu keinerlei Grundstiicksabtretungen bereit ist. Mit Enteig-
nungen hier vorzugehen, wirde ein friedliches Miteinander der Bewohner aufs Spiel setzen.

Aber auch Nachverdichtungen ohne zusatzliche StraRenbaumaBnahmen in groltenteils bebauten Gebieten
mit Bebauungsplan erwiesen sich in jlingster Vergangenheit (Beispiel Bebauungsplan Nr. 3-06 ,Im Grund",
Bittenbrunn; Abfrage der Eigentiimer im Baugebiet bzgl. Nachverdichtung Mérz/ April 2020) als nicht durch-
fhrbar und scheitern am erheblichen Widerstand der dortigen Bewohner: die damit verbundene Zunahme
des Verkehrs, die Anderung der Optik des Siedlungsbildes, die neue/ eventuell zusatzliche Verschattung des
eigenen Grundstiicks wird abgelehnt. Auch im Baugebiet Schwalbanger Std (BP Nr. 1-34) wurde im
Marz 2017 eine &hnliche Umfrage an die Eigentlimer im Baugebiet gestellt und aus den gleichen Griinden
nahezu einstimmig abgelehnt.

Die oben genannten Erfahrungen und Probleme, geringen Erfolgsaussichten und nicht erfassbaren Eigen-
tlimer- und damit Interessenwechsel fiir Nachverdichtungen im Bestand sind der Grund, warum keine Er-
hebungen mit vertretbarem Aufwand bis dato durchgefiihrt wurden in Neuburg.
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c. Planungszeitraum/ Ermittiung des Wohnbauflachenbedarfs

Die hochgerechnete Anzahl der Wohneinheiten im gesamten Planungsgebiet von ca. 225 mit der durch-
schnittlichen Haushaltsgréfe von 2,08 Personen in Neuburg multipliziert, ergibt zunachst eine zu erwartende
Bewohneranzahl des Baugebiets von 468 Personen.

Fir die Ableitung eines Planungszeitraums aus diesen Daten muss die Planung hier allerdings genauer be-
trachtet werden:

Der nordliche Teil, der als MU-Gebiet (rd. 20.000 m2) vornehmlich fiir den Bau von Sozialem Wohnraum
gedacht ist und eine Anzahl von maximal 180 Wohneinheiten ermdglicht, ist rein rechnerisch bereits durch
die Anfragen nach Sozialwohnungen belegt und steht dem freien Wohnungsmarkt damit nicht mehr zur Ver-
fligung.

Die aktuelle Nachfrageliste der verschiedenen Anlaufstellen in Neuburg nach Sozialwohnungen weist fol-
gendes Bild auf:

Wohnungsgrofien

(Zimmeranzahl) 1 1-2 2 2-3 3 3-4 >4 GESAMT
{Anfragestelle

Gemeinnltzige

8 30 47 30 41 32 31
Wohnungsbau- 21
gesellschaft
GEWO 3 31 55 31 35 34 34 223
Stadt Neuburg 40 29 40 30 28 20 40 220

Quelle: Stadt Neuburg, Stand: 21.07.2020

Da hierbei jedoch Mehrfachnennungen enthalten sein kénnen und ggf. nicht alle erflllten Anfragen gel6scht
sind, ist von mindestens 220 -250 Nachfragen nach Sozialwohnungen im Stadtgebiet Neuburg auszuge-
hen. Bis Ende 2021 fallen im Stadtgebiet rd. 100 Sozialwohnungen aus der Bindung oder werden abgeris-
sen. Aus diesem Grund werden die Anfragen nach Sozialwohnungen nochmals ansteigen, da bei weitem
noch nicht alle Bewohner dieser 100 Wohneinheiten einen neuen Antrag bei der Stadt oder den beiden an-
deren Anlaufstellen gestellt haben (Auskunft Stadt Neuburg vom 21.07.2020). Somit besteht in Neuburg aku-
ter Handlungsbedarf flr die Errichtung von Sozialem Wohnraum, der im vorliegenden Planungsgebiet weit-
gehend, wenn auch nicht vollstandig, gedeckt werden soll.

Fiir den reellen Bevolkerungszuwachs und den daraus sich ergebenden Wohnraumbedarf steht letztlich nur
noch der siidliche Teil des Planungsgebiets (Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser) mit
moglichen 48 bis 65 Wohneinheiten zur Verfiigung. Bei einer Belegung von durchschnittlich 2,08 Personen
je Wohneinheit, wiirde hier rein rechnerisch der Wohnraumbedarf fir 100 bis 135 Personen gedeckt werden
kénnen.

GemaR der Annahme des Landesamtes, dass der Einwohnerzuwachs ab 2019 (-2037) in Neuburg mit 147
Personen pro Jahr etwas rlcklaufig ware, wiirde dieses Baugebiet den Bedarf nicht einmal fiir ein Jahr
decken.

Den Zuwachs gemaR Landesamt der letzten 10 Jahre vorausgesetzt (173 Personen pro Jahr), wiirde das
Baugebiet den Wohnbauflachenbedarf fir nur rd. @ Monate decken.

Diese Wohnbauflachenknappheit zeigt sich auch im Preisanstieg fir Baugrundstlicke: im Zeitraum der letz-
ten 7 Jahre stiegen die Preise fir erschlossenes Bauland in vielen Féllen zwischen 70 bis knapp 80 %. In
den letzten 3 Jahren setzte sich dieser Trend weiter fort mit j&hrlichen Steigerungen von 15 - 20 %, und das
laut offizieller Richtwertliste.

An einigen Beispielen werden in der folgenden Tabelle die Preisanstiege innerhalb von 6 Jahren nach
Richtwertliste verdeutlicht.

12



Richtwertgliitigkeit ab 2013 (€) [2015 (€) [2017 (€) [2018 (€) |Anstiegin | Anstiegin Anstieg pro Jahr
6(ab2013) | 6 (ab 2013)/ ab 2013/
4(ab2016) |4 (ab 2015)/ ab 2015/
2(ab2017) | 2 (ab2017) Jahren |7, 500
i’;hgrf'; in % (gerundat) %% il
Strale W(ohngebiet)/ w w M M
M(ischgebiet)
Buchdruckerwiesen (W) 250 260 300 390 140/ 130 /90 56 150/ 30 9,3/ 12,5/ 15
Elias-Holl-Schanze (W) 240 265 300 390 150/ 125 / 90 63147/ 30 10,5/ 11,8/ 15
Gustav-R.-v.-Philipp-Str. (M) 270 300 370 480 210/ 180 /110 78760/ 30 13/ 15/ 15
Jahnstrate (W) 250 260 300 390 140/ 130/ 90 56 1/ 50/ 30 9,3/ 12,5/ 15
Kirchenweg (W) 270 300 370 480 210/ 180 /110 78 160/ 30 13/ 15/ 15
Neuhofstrae (M) 300 300 370 480 180/ 180 /110 60/ 60/ 30 10/ 15/ 15
NibelungenstraRe (W) 260 275 330 430 170/ 155 / 100 65/ 56/ 30 10,8/ 14/ 15
ViltinstraRe (W) 270 300 370 480 210/180/110 781760/ 30 13/ 15/ 15
Stadtteil
W(ohngebiet)/ M(ischgebiet)
Bittenbrunn 210 230 260 350 140/ 120 /100 67 152/ 40 11,2/ 13/ 20
Feldkirchen (Larmschutzzone 2) 170 180 230 290 120/ 100 / 60 71153/ 26 11,8/ 13,3/ 13
Heinrichsheim 180 210 230 290 110/ 80 / 60 61/ 38/ 26 10,2/ 9,5/ 13
Laisacker 210 230 250 350 140/ 120 /100 67 152/ 40 11,2[' 13/ 20
Ried 210 230 300 375 165/145/75 79163/25 |[13,2/115,8/12,5

Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir erschlossenes Bauland (2013 bis 2019); Quelle: Bodenrichtwertlisten des
Landkreises Neuburg- Schrobenhausen

2. Aligemeine Angaben zum Planungsgebiet

2.1

Lage, Gr6Be und derzeitige Nutzung des Planungsgebiets

2.2

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Neuburger Stadtgebiets nérdlich des Stadtteils Hein-
richsheim.

N: Nordlich des Geltungsbereichs schliet die Grinauer Strale mit dem angrenzenden, auch per Be-
bauungsplan (Nr. 1-40) ausgewiesenen Gewerbegebiet Griinauer Stralie an.

O: Im Osten wird das Planungsgebiet durch ein kartiertes Biotop begrenzt, das einen steilen Hang mit
naturnaher Strauch-/ Baumvegetation als ehemaliger Prallhang eines alten Maanderbogens der Do-
nau bildet und am Boschungsful ebenfalls in eine Ackerfliche {ibergeht.

S: Sudlich des Planungsgebiets befindet sich der Heckenweg, der einseitig bereits mit Einzel- und
Doppelhdusern in E+D-Bauweise bebaut ist.

W: Im Westen des Planungsgebiets verbleibt eine Ackerfliche bis zur Heinrichsheimstrale, an die auf
dieser Hohe die Verwaltungsgebaude der Stadtwerke grenzen.

Das Planungsgebiet zwischen Heckenweg und Griinauer Strafle besitzt eine Fliche von 5,74 ha am
Heckenweg (und mit seinen letztlich erforderlichen externen Ausgleichsflichen eine GréRe von
6,60 ha) und wird bis dato landwirtschaftlich im konventionellen Ackerbau genutzt.

Vorgaben ubergeordneter Planungen/ Behorden

Regionalplan: GemaR Regionalplan (B IIl Siedlungswesen) ist es zum Erhalt der dynamischen Ent-
wicklung der Region von besonderer Bedeutung, ausreichend Fléchen fiir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen (G).
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2.3

Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den
Ortsrandbereichen soll geachtet werden (Z).

Flachennutzungsplan (FNP): Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (Ausschnitt siehe unten) ist
das Planungsgebiet neben dem siidlichen -als Wohnbaugebiet bereits vorgesehenen- Streifen am
dortigen Heckenweg als landwirtschaftliche Flédche mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Land-
schafts- und Ortsbild dargestellt. Die Flache soll gemal Flachennutzungsplan der Forderung von
MaRnahmen der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge dienen. Nérdlich davon ist hinter ei-
nem breiten Griinstreifen entlang der Griinauer Stralte ein grofteres Gewerbegebiet an der Nordlichen
Griinauer Strafe dargestellt.

-
-

——

I -

Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen FNP

Topographische Gegebenheiten

Das Planungsgebiet ist relativ eben und weist nur leicht wellige Geléndestrukturen auf (siehe Vermes-
sungsplan (Isohypsendarstellung), S.6). Die Hohenunterschiede belaufen sich auf nur rd. 1,5m, in
absoluten Zahlen zwischen rd. 377,5m und 379 m U NN. Das Straflenniveau der angrenzenden
Griinauer StralRe, wie der Heinrichsheimstrae liegt bei rd. 379 m . NN.
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Ansicht von Westen: Griinauer StrafBe (links) iiber Planungsgebietsfliche bis zur bestehenden Siedlung am Hecken-
weg (rechts)

Blick von Siiden liber die Planungsflidche bis Griinauer StraBe und zum angrenzenden Gewerbegebiet

Die Gstliche Béschung (mit kartiertem Biotop) (siehe folgendes Foto) bildet dagegen mit einem Ho-
henversprung von knapp 2,5 m den Ubergang zu den &stlichen, deutlich tieferliegenden Ackerfla-
chen, die einen alten Maanderbogen/ Altarm der Donau hier nachziehen.



Vermessung mit Isohypsendarstellung

A

_‘_..JL f.-f..% ,{:.-, I %
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2.4

2.5

Bau- und Bodendenkmaler

Im Baugebiet (rot gestrichelte Linie) befinden sich nach den neuesten Angaben des Landesamtes fir
Denkmalpflege (Luftbildauszug aus dem Bayernatlas —-Bodendenkmaler s.u.) keine Bau- oder Bo-
dendenkmaéler. Im nédheren Umfeld befindet sich das Bodendenkmal D-1-7233-0324: Siedlung der
jungeren Latenezeit (Benehmen hergestellt) - siehe rot markierte Flzche.

Herrenworth

Da nach Angaben des Landesamtes fiir Denkmalschutz das Planungsgebiet aufgrund der Nahe zu
0.g. Bodendenkmal als sog. Vermutungsgebiet fiir Bodendenkmaéler einzustufen ist, wird im Sat-
zungstext auf die demzufolge erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis fiir Bodeneingriffe jeglicher
Art gemal Art. 7.1 DSchG verwiesen.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Inhalte der Fldchennutzungsplaninderung

Im derzeit rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (siehe auch unter Pkt. 2.2) ist das Planungsgebiet
neben der Wohnbaugebiets-Zeile mit Ortsrandeingriinung am siidlichen Heckenweg als landwirt-
schaftliche Flache mit besonderer Bedeutung fiir Okologie, Landschafts- und Ortsbild dargestellt.
Aufgrund der Ausweisung zu Bauland soll die Darstellung im FNP fiir den nérdlichen Teil des Pla-
nungsgehbiets in ein Urbanes Gebiet (MU) und fiir den siidlichen Teil in ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gedndert werden.

Die durchgefihrten Larmuntersuchungen bestétigten die Larmschutzfunktion der nérdlichen Bebau-
ung (geschlossene Garagen — und Carportzeile an der Griinauer Stralle) und folgerten auch bauli-
che Auflagen in einem gewissen MaR fiir die Hauptgeb&aude im u-férmig, in geschlossener Bauweise
zu erstellenden Gebauderiegel im Norden. Diese Ergebnisse wurden als Linien mit Immissions-
schutzmalnahmen in der Flachennutzungsplandnderung tibernommen.
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Letztlich wurde in Verlangerung dieser Garagen-/ Carportzeile an der Grinauer Stralle auch noch
eine Ubergabestation fiir eine Nahwarmeversorgung des Baugebiets eingeplant.

In den Anderungsbereich wurde in Teilen auch die nordlich anschliefende Griinauer Stralke mit auf-
genommen wegen der dort erforderlichen Ausbau- bzw. Anschiussmalnahmen.

Zur ErschiieBung des Baugebiets fir FuBganger und Radfahrer wurden eigenstandige Geh- und
Radwegverbindungen vom Heckenweg und von der Grinauer Strafle ins Baugebiet in der FNP-
Anderung dargestellt.

Im alten FNP wurde explizit auch der Baumbestand am Heckenweg dargestelit, der fiir den Bebau-
ungsplan genau in seiner Lage aufgenommen und auf dessen Erhaltung besonders Riicksicht ge-
nommen wurde.

Im Siidosten des Anderungsbereichs wurde eine ca. 4.000 m? groRe Okologische Ausgleichsflache
mit Sickerfunktion fir Stralenoberflachenwasser auf einer Teilflache und einem vorgeschalteten Ab-
setzbecken dargestellt. Quasi als Puffer zwischen dieser Ausgleichsflache und dem angrenzenden
Wohngebiet, aber auch wegen seiner Naherholungsfunktion, wird der an der Ausgleichsfléache seit-
lich verlaufende Wiesenweg mit begleitendem Griinstreifen auch im FNP dargestellt.

W EXX R LLIXTRS

Anderung des Flichennutzungsplans
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4. Inhalte des Bebauungsplans
4.1 ErschlieBung

4.1.1Verkehr

FlieBender Kfz-Verkehr: Die VerkehrserschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt zum grofiten
Teil Uber einen neuen Anschluss an die Griinauer Strale. Lediglich die siidlichste Bauzeile mit Ein-
zel-, sprich Einfamilien-Hausern ist Uber den bestehenden Heckenweg erschlossen. Innerhalb des
Planungsgebietes ist der nérdliche Teil, in dem Geschosswohnungsbau und allgemein verdichtete
Bebauung geplant sind, mit einer umlaufenden ErschlieBungsstrale versehen. Ein Gehweg und ein
einseitiger Radfahrerschutzstreifen sind dort berlicksichtigt. Die stidlichen ErschlieRungsstraen sind
mit 6,2 m Breite schmaler und trennen die Verkehrsarten nicht mehr. Vom Heckenweg aus ist eine
kurze Geh- und Radwegverbindung mit Rettungswegfunktion geplant, die dringend erforderlich er-
scheint, solange das Gebiet groRtenteils nur an einer einzigen Stelle im Norden eine Zufahrt hat und
eine westliche Anbindung an die Heinrichsheimstrae noch nicht moglich ist.

Rad- und Gehwege: Das gesamte Baugebiet soll durch die Verlangerung des Geh- und Radwegs
entlang der Griinauer Strale im Norden bis zur neuen Einmiindung in das Baugebiet fir Radfahrer
und auch Fufgénger an das innerstadtische Geh- und Radwegenetz angeschlossen werden.

Rund um das ndrdliche, verdichtet bebaute Quartier (Urbanes Gebiet) ist ein umlaufender Gehweg
vorgesehen.

Entlang der mittigen O-W-ErschlieBung, die in Zukunft eine Erweiterung nach Westen bis zur Hein-
richsheimstrale erfahren konnte, ist ein einseitiger Radfahrschutzstreifen geplant, der noch bis zum
Anschluss an die Griinauer Strafle gefiithrt wird.

Das Baugebiet wird aus Siden (iber einen Geh-, Rad- und Rettungsweg an den Heckenweg ange-
bunden. Diese Rettungswegfunktion wird angesichts der momentan noch einzigen Strallenanbin-
dung des Baugebiets zur Griinauer Strale als unverzichtbar gewertet.

Zur extensiven Naherholung (und auch zum sporadischen Unterhalt der Ausgleichsfléche mit ihren
Sickerfunktionsanteilen) ist der sog. Wiesenweg entlang der &stlich gelegenen okologischen Aus-
gleichsflache vorgesehen.

Ruhender Verkehr/ Stellplatze: Je Wohneinheit sind im nérdlichen, verdichteten Baugebiet (MU 1,
MU 2, MU 3) nur 1,3 Stellplatze je Wohneinheit und je 4 Wohneinheiten ein Besucherstellplatz zu er-
stellen, da diese Bereiche im sozialen Wohnungsbau errichtet werden sollen. Fiir sonstige Nutzun-
gen im MU-Gebiet und auch in den siidlichen Wohnbaugebieten gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Neuburg. Der Stauraum vor der Garage wird dabei nur als Stellplatz angerechnet, wenn beide zur
selben Wohneinheit gehoren.

4.1.2Ver- und Entsorgung

Wasser: Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neuburg.

Abwasser/ Kanal: Das anfallende Schmutzwasser nahezu des gesamten Baugebiets wird in den
bestehenden Schmutzwasserkanal in der Griinauer StraRRe eingeleitet. Lediglich die Hauser am He-
ckenweg werden an den Schmutzwasserkanal im Heckenweg angebunden. Uber die Schmutzwas-
serkanale wird das Abwasser zur nahe gelegenen stédtischen Klaranlage an der Griinauer Strafe
geleitet.

Das Oberflachenwasser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen wird in einem Senken-Teil der stlich
gelegenen Okologischen Ausgleichsflache versickert. Zur ersten Reinigung dieses StralRenwassers
wird ein Absetzbecken fir mitgeflihrte Schwebstoffe vorgeschaltet.
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4.2

Das auf den Bauparzellen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern.
Die Stellplatze, sowie die befestigten Fahrfidachen sind in sicker- und verdunstungsféhiger Ausfih-
rung (Rasengitter, Schotter, Pflaster mit breiten Rasenfugen) zu errichten. Ein Anschluss der Grund-
sticke an einen Regenwasserkanal erfolgt nicht.

Strom: Die Stromversorgung erfoigt iber das Netz der Stadtwerke Neuburg.

Nahwarmeangebot: Vonseiten der Stadtwerke wird im Norden des Baugebiets eine Nahwarmeiiber-
gabestation errichtet, die im Baugebebiet die Nutzung von Nahwarme ermdglicht.

Zum Schutz des Ortsbildes sind alle Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird in der am starksten verdichteten Nutzung im nérdlichen Drittel als Urbanes
Gebiet (MU) gemaR § 6 a BauNVO ausgewiesen. Diese hier geplante massive Bebauung soll zum
grolten Teil fur den Sozialen Wohnungsbau errichtet werden. Zuséatzlich sollen und missen damit
einhergehend weitere Einrichtungen, wie etwa soziale, gesundheitliche, kirchliche und eventuell
auch kulturelle angeboten werden. Tankstellen und Vergnigungsstatten wurden - als ohnehin nur
ausnahmsweise zulassige Nutzungen - im Urbanen Gebiet von vornherein ausgeschlossen, um zu-
satzlichen, unnétigen Verkehr ins Gebiet auszuschlielzen.

Die siidlich der HaupterschlieRung anschlieBenden Bauflichen werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaft § 4 BauNVO ausgewiesen.

Im nérdlichen MU-Gebiet sollen statt der nach Bayerischer Bauordnung verpflichtenden Kinderspiel-
platze jeweils fir Gebdude ab drei Wohneinheiten und damit eventuell einer Vielzahl kleiner Spiel-
platze in diesem Bereich mindestens zwei grolere, attraktiv gestaltete Kinderspielplatze als Ge-
meinschaftsanlage aller dort betroffenen Bauherren/ Eigentiimer angelegt werden. Dies wird die
Stadt in den kinftigen Kaufvertragen als Bedingung mit aufnehmen.

Fir beide Gebietstypen wurden fernmeldetechnische Anlagen und gewerbliche Nebenanlagen ohne
zugehdrige Hauptnutzung ausgeschlossen.

Im Planungsgebiet sind neun Bauparzellen mit Grundstiicksgréen zwischen rd. 570 m? und 720 m?
fur Einfamilienhausbebauung geplant.

Sieben Bauparzellen mit GroRen zwischen 630 m? bis maximal rd. 880 m? sind fiur Doppelhausbe-
bauung geplant.

Die restlichen Bauparzellen sind fir Reihen- und/ oder Mehrfamilienhausbebauung mit unter-
schiedlichen Grundstiicksgréften geplant/ vorgeschlagen, um verschiedenen Bauherrentypen die Er-
richtung von Wohnraum zu ermdéglichen.

Das Baugebiet ist mit einer ansteigenden Bebauungs- und Nutzungsdichte von Slden nach Norden
aufgebaut und mit jeweils einer geringfiigigen Reduzierung an den dstlichen und westlichen Ran-
dern. Im Norden des Geltungsbereichs schlieft ein u-formig geschlossener Gebaudekomplex das
Neubaugebiet zur Griinauer Stralle hin ab und bildet mit seiner fixen Wandhdéhe von 9,5 m und
Firsthdhe von 12,5 m auch einen zusatzlichen Larmschutz fir die innerhalb dieses U-Komplexes lie-
genden Flachen, die ebenfalls eine geringere Uberbaubarkeit zugewiesen bekamen, um in diesem
Jnnenhof‘-Bereich geschiitzte Aufenthaltsflachen im Aufenbereich gewéhrleisten zu kénnen und
auch eine optische Auflockerung und kleinklimatische Verbesserung dort zu erzielen.
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4.3

4.4

4.5

Als Grundflachenzahlen (GRZ) sind Werte von 0,30 bis 0,50 festgelegt. Eine Uberschreitung dieser
Werte durch Garagen, Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB
wurde ausgeschlossen.

Eine GFZ-Festlegung wird als nicht eindeutig und daher nicht praktikabel zur Erzielung eines gewis-
sen Stadtebildes erachtet. Stattdessen wurden Festlegungen fir Wand- und Firsthéhen zur klaren
Regelung des Malies der baulichen Nutzung getroffen.

Bauweise

Im Baugebiet ,Heckenweg" ist im siidlichen, sowie im mittleren Teil des nérdlichen Quartiers die
offene Bauweise festgesetzt. Im duBeren nordlichen Bauring wurde eine geschlossene Bebauung
aus Grinden des Larmschutzes auch fiir die im Innenhof liegenden Geb&ude festgesetzt. Fiir den
sudlich der HaupterschlieBungsstrae geplanten gréReren Mehrfamilien- oder Reihenhausblock
wurde die abweichende Bauweise mit Gebsudelangen (iber 50 m zugelassen.

Dachformen

Zur Dachform ist nur im nérdlichen Urbanen Gebiet (MU 1) ein Satteldach mit mind. 19 Neigung
festgesetzt. Fir die restlichen MU- und WA-Flichen ist je Wohngeb&ude zumindest auf einer, fiir
solare Nutzung geeigneten (= W-, S- oder O-Seite) Dachfléche eine Neigung von mindestens 19°
zur effizienten Nutzung der Sonnenenergie festgelegt, eine feste Dachform wird nicht vorgege-
ben, um den Wiinschen der Bauherren nach einer individuellen Gestaltung ihrer Hauser entgegen zu
kommen.

Bei Flachdachern sind aufgestanderte PV-Module auf dem Dach unter Einhaltung der maximalen
Firsthhe moglich.

Dachaufbauten sind zur besseren Nutzung der Dachrdume schon ab einer Dachneigung von 25°
zugelassen, wo gemeinhin mindestens 35° Dachneigung verlangt wurden. Die Gesamtbreite von
Dachaufbauten einer Dachseite darf aus diesem Grund auch bis zu 50% der gesamten Trauflénge
einnehmen (anstatt des frither tiblichen Drittels der Traufléange).

Griinordnung

Eine Pflanzquote fiir Laubbdume wurde mit je angefangenen 400 m? Baugrundstiicksfléche fiir
jeweils einen standortheimischen Laubbaum auf dem Baugrundstiick aufgenommen. Die privaten
Grinflachen (meist Baumpflanzflachen oder Baumreihen) wurden mit dem Zusatz versehen, dass
hier Vegetationsflachen auch in der Krautschicht gemeint und Steinschiittungen nicht erwiinscht
sind.

Entlang der bestehenden Strale Heckenweg befinden sich 13 Alleebidume (Sauleneichen), sowie
ein Baum in der Strallenverkehrsflache, die vor ca. 10 Jahren gepflanzt wurden.

21



Baumreihe an der N-Seite der Strale Heckenweg

Diese Biaume sollen erhalten bleiben. Deshalb wurden die Zufahrten zu den sudlichen Baugrund-
stlicken nach dem Baum- und auch am Bestand der Straltenlampen ausgerichtet und - wo nétig -
auch etwas verschmalert zur Schonung der Wurzelbereiche.

Die aus Larmschutzgriinden geschlossene Riickwand der Garagen-/Carportzeile im Norden
wird flichendeckend auf ihrer Riickseite zur Griinauer Stralle und damit zum dortigen Geh- und
Radweg mit Kletterpflanzen (auch Spalierbdumen) versehen, die dauerhaft zu erhalten sind.

Bei Flachdachern auf Garagen/Carports wurde unter Pkt. 6.7 der Satzung festgelegt, dass diese
entweder mit einer Dachbegriinung zu versehen sind oder, falls dies aus statischen Grinden nicht
moglich ist, mit einer deckenden und dauerhaften Fassadenbegriinung auf mindestens zwei Sei-
ten dieses Nebengebaudes, was auch im Eingabeplan darzustellen ist.

Im Stidosten des Baugebiets ist eine Okologische Ausgleichsfliche (ca. 4.000 m?) vorgesehen,
die den erforderlichen Ausgleichsbedarf (rd. 14.775 m?) nur zu einem Teil abdeckt. Zusatzliche Aus-
gleichsflachen werden unter Einbeziehung von nahegelegenen Fldchen aus dem Okokonto der
Stadt herangezogen, die dem Biotoptyp natirlicher Bachauen entsprechen (siehe dazu Umweltbe-
richt).

Die Okologische Ausgleichsflache wurde an den Rand des Geltungsbereichs im Osten auch zum
Schutz und zur Bestandssicherung des dortigen, kartierten Biotops (Nr. 7233-0117-00) gelegt:
Feldgehdlz an einer steilen (ehemaligen Ufer-) Béschung mit nasser Hochstaudenflur am Bo-
schungsful als frilherem Maanderbereich der Donau.
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4.6

Kartiertes Biotop am Rand des Geltungsbereichs

Immissionsschutz

Gefahrgut: Im Zuge dieser Bauleitplanung wurde die Einhaltung der TRAS 110 (Ammoniakausbrei-
tung) bei den Milchwerken aktualisiert.

Als Ergebnis der Berechnungen konnte bestatigt werden, dass fiir das neue Baugebiet keine Ge-
fahrdung durch die Verwendung von Ammoniak als Kaltemittel in den Milchwerken besteht (siehe
auch Zusammenfassende Erklarung im Umweltbericht).

Larmschutz: Zu Beginn der zweiten Planungsphase (Mitte 2017) wurde mit der hier grundlegend er-
forderlichen Immissionsbeurteilung begonnen. Die schalltechnische Untersuchung berlicksichtigte in
einer ersten Berechnung alle potentiell relevanten Immittenten: Gewerbegebiet Nordliche Griinauer
Stralte und Ochsengriindlweg, Industriegebiet Griinau, Verkehr auf der Griinauer und Heinrichs-
heimstraBe, Stadtwerke, Sportstatten bei Herrenwérth. Nach dieser ersten Berechnung (2017) stellte
sich der Gewerbelérm als Hauptproblem in der Immissionsbelastung des Gebiets dar. Nachdem die
Probleme mit dem Gewerbeldrm (siehe 4.6.1) gelést werden konnten und auch die Planung zur bes-
seren Nutzung der Flachen zwischenzeitlich gedndert worden war, ergaben sich bei der zweiten Be-
urteilung der Immissionssituation (Schallgutachten Greiner von 2019) neuerlich Immissionsprobleme
mit dem Verkehr, die dann iiber einige bauliche MaRgaben und Festsetzungen letztlich behoben
werden konnten (siehe 4.6.2 und v.a. auch Zusammenfassende Erklarung im Umweltbericht).
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4.6.1 Gewerbe (mit Stadtwerken)

Insbesondere zeigte sich im ersten Schallgutachten (2017), dass ein Gewerbebetrieb direkt ndrdlich
der Griinauer StraBe (Milchwerke) zum Problem mit der zun&chst geplanten allgemeinen Wohnnut-
zung werden konnte. Er hatte sich {iber die Jahre zu einem 3-Schicht-Betrieb entwickelt und verur-
sachte nun auch in den Nachstunden deutliche Emissionen.

Es fehlte allerdings eine schalltechnische Gesamtbeurteilung aller emissionsrelevanten Anlagen-
und Betriebsteile der Milchwerke. Nach Abschluss des Eigentimerwechsels wurde eine schalltech-
nische Gesamtbetrachtung seitens der Milchwerke im April 2019 geliefert, die eine Uberschreitung
der zulassigen Immissionen an den schon bestehenden Hausern am Heckenweg erkennbar und
deutliche Uberschreitungen im Zuge der geplanten Erweiterungen absehbar machten. Als Ergebnis
intensiver Gesprache mit Betreiber und Gutachtern wurde eine Mafnahmenliste fiir Schallminderun-
gen aller technisch méglichen und gleichzeitig wirtschaftlich noch darstellbaren Larmreduktionsmal-
nahmen (baulicher und organisatorischer Art) in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt, die die
Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Immissionswerte bzw. der empfohlenen Orientierungs-
werte im Baugebiet Heckenweg gewahrleistet. Die sich daraus ergebenden niedrigeren Immissions-
belastungen fir das neue Baugebiet und andererseits den Milchwerken anzurechnenden hoheren
Emissionskontingente (die schon auf ihre Vertraglichkeit mit den Ubrigen relevanten Immissionsorten
auRerhalb des aktuellen Planungsgebiets Uberpriift wurden; Anderungsverfahren fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 1-40 Gewerbegebiet Griinauer Stralle ist eingeleitet), bildeten dann die Grundlage fur
die Neuberechnung der Larmsituation im Baugebiet.

Auf dem Gelande der Stadtwerke (Gas, Wasser, Strom) befindet sich ein groles Lager- und Verwal-
tungsgebaude mit Parkplatzflachen. Die Betriebszeit ist Mo - Fr von 07:00 bis 16:30 Uhr. Nachts er-
folgen in unregelméaBigen Absténden Ein- bzw. Ausfahrten im Rahmen des Notdienstes. Basierend
auf den Angaben der Stadtwerke wurde der tégliche Betrieb und ein nachtlicher Einsatz im Rahmen
von Notdiensten (als zu beurteilende lauteste Nachstunde) in Ansatz gebracht und zusammen mit
den (brigen Gewerbeimmissionen beurteilt.

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TALarm (Gewerbelarm) fir MU-Gebiete
(63 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) sowie fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) werden
an allen geplanten und bestehenden Gebauden eingehalten bzw. unterschritten.

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur MU- und WA-Gebiete innerhalb
des Plangebietes sind an der geplanten Bebauung keine Schallschutzmafinahmen gegen die Ge-
werbegerausche erforderlich.

Untersuchung der Larmsituation bei Bebauung in Abschnitten:

Auch fiir den untersuchten Fall der abschnittsweisen Bebauung des Plangebietes konnen bei feh-
lender Abschirmung der Gewerbegerausche durch die Riegelbebauung des MU-Gebiets die Immis-
sionsrichtwerte im gesamten WA-Gebiet eingehalten werden. Auch bei einem Beginn der Bebauung
mit der sudlichsten Gebiudezeile des WA-Gebietes am Heckenweg ohne weitere Abschirmung
durch die nordlicheren Gebaude ist hier sicher von der Einhaltung der Immissionsrichtwerte auszu-
gehen. Die zuldssigen Larmimmissionswerte aus den Gewerbeflachen sind damit auch ohne die Be-
bauung im MU-Gebiet an den schon bestehenden Wohnhausern auf der Siidseite des Heckenwegs
eingehalten.

4.6.2 Verkehr

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MU-Gebiete (hilfsweise 60 dB(A) tags /
50 dB(A) nachts) werden It. Gutachtenberechnungen zum Verkehr (Griinauer Stral’e und Heinrichs-
heimstrae) nur an der straBenzugewandten Nordseite des Geb&uderiegels im MU 1-Gebiet in ei-
nem lll. OG (= Dachgeschoss) um bis zu 4 dB(A) tags und nachts Uberschritten (siehe folgende
Tabelle) und in geringerem Mall auch noch an den O- und W-Seiten des Gebaudes. Die Beurtei-
lungspegel erreichen an der Nordseite Werte von maximal 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts. Die
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Werte der 16. BImSchV als Grenze zu schéadlichen Umwelteinwirkungen werden im Ill. OG erreicht
(nicht uberschritten), in allen Wohngeschossen unter dem 1ll. OG aber deutlich unterschritten. Ein
Ausbau des Dachgeschosses fiir Aufenthaltsrdume oder gar ganze Wohnungen ist aufgrund der
festgesetzten Wand- und Firsthéhen nicht wahrscheinlich. Dennoch wurden besondere Schall-
dammmafe fir AuBenbauteile und eine fir Schlaf- und Kinderzimmer fensterunabhngige, schall-
gedammte Beluftungseinrichtung zur Nutzung dieser Ebene in die Satzung aufgenommen bzw. eine
Grundrissorientierung larmsensibler Raume auf die schallabgewandte Seite als Alternatividsung ein-
geraumt. Im Il. OG des MU 1-Riegels sind sogar die deutlich strengeren Orientierungswerte der DIN
bereits wieder eingehalten (siehe folgende Tabelle), weshalb seitens der Stadt letztlich keine weite-
ren larmschutztechnischen Auflagen fiir die unteren Geschosse festgesetzt wurden.

IMMISSIONSPEGEL IN MU 1 (nérdliche Gebdudefassade) durch Verkehr
(aus Schallgutachten Greiner Nr. 217086/3 vom 18.07.2019)

DIN 18005 BEURTEILUNGSPEGEL 16.BIMSCHV GESCHOSS
Ml = MU Mi (= MU)
53,6 EG
tags tags
: 57,2 ¢ .OG
60,1 I.OG
64.1 DG (lll. OG)
43,4 EG
nachts nachts
47,0 .0G
49,9 11.OG
54,0 DG (lll. OG)

Untersuchung der Larmsituation bei Bebauung in Abschnitten:

An den nordlichsten Gebauden des WA-Gebietes im siidlichen Teil des Planungsgebiets treten
ohne die in Richtung Griinauer Stralte geplante (MU-) Bebauung Beurteilungspegel von 55,7 dB(A)
tags und 45,5 dB(A) nachts in einem Ill. OG auf und damit nur geringfiigige Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN. Die Grenzwerte der 16. BImSchV sind damit weit unterschritten.

Da aber aufgrund der Wand- und Firsthdhenfestsetzung das Ill. OG auch hier ohnehin kaum mehr
zum Ausbau fur Aufenthaltsrdume oder gar ganzen Wohnungen geeignet sein wird, wurden hier kei-
ne schallschutztechnischen Auflagen fur die Wohngebaude festgesetzt. In dem hier als obersten
Wohngeschoss anzunehmenden 1I. OG sind die DIN- Werte knapp eingehalten: 55,3 bzw.
45,2 dB (A), weshalb auch eine Bildung von Bauabschnitten nicht erforderlich ist.

Resimee des Gutachtens zum Verkehrsldrm: Die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fiir
Misch- und Wohngebiete als Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Plange-
biet eingehalten (Schalltechnische Untersuchung IB Greiner_2019, S. 15; siehe auch Zusammen-
fassende Erklarung im Umweltbericht).
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4.6.3 Sport- und Freizeitlarm

Ostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich die Sportanlage des BSV Neuburg. Aus schall-
technischer Sicht bestehen die malgeblichen Einrichtungen aus sieben Tennisplatzen, zwei grofien
FuRballplatzen und dem Parkplatz.

Fir die Beurteilung der schalltechnischen Situation im Bereich des Bebauungsplangebietes wurde
die sonntagliche Ruhezeit von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr (Beurteilungszeit 2 Stunden) herangezogen.

In dieser 2-stlindigen Beurteilungszeit wird im Sinne einer auf der sicheren Seite liegenden Beurtei-
lung ein sehr intensiver Betrieb auf der Sportanlage angenommen:

- Nutzung aller 7 Tennisplatze

- FuBbalispiel mit 100 Zuschauern auf dem Platz West

- FuBballtraining auf dem Platz Ost

- 100 Pkw-Bewegungen auf dem Parkplatz

Die Beurteilungspegel erreichen Werte von maximal 52 dB(A) tags im MU-Gebiet und 47 dB(A) tags
im WA-Gebiet. Damit werden die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte von Sport- und Freizeitlarm
der 18. BiImSchV fiir MU-Gebiete (63 dB(A) tags in der Ruhezeit) sowie fur WA-Gebiete (55 dB(A)
tags in der Ruhezeit) an den nachstgelegenen geplanten Gebduden um mindestens 11 dB(A) im
MU-Gebiet bzw. 8 dB(A) im WA-Gebiet unterschritten.

Die geplanten Bauraume sind hinsichtlich der einwirkenden Sportgeréusche als unkritisch einzustu-
fen. Es sind keine Schallschutzmaflnahmen erforderlich.

4.6.4 Schallschutzkonzept des Bebauungsplans

Aufgrund der schalltechnischen Untersuchungsergebnisse zum Planungsgebiet in Bezug auf den
Verkehrslarm wurde eine geschlossene Carport- bzw. Garagenzeile entlang der Griinauer Strale
mit einer Wandhohe von 3 m und einem durchgéngigen, geschlossenen Satteldach mit mind.
5 m Firsthéhe (ber der Stralenoberkante der Griinauer StralRe festgesetzt. Diese 3 m hohe Riick-
wand muss aus Schallschutzgriinden entweder in massiver Bauweise oder in geschlossener
Holzbauweise mit mind. 24 mm Starke errichtet werden und erdbiindig erstellt werden. Dies
bewirkt insbesondere erhebliche Pegelminderungen des Verkehrsldrms, die sich bis in das
1. Obergeschoss bemerkbar machen (siehe auch folgenden Schnitt: Grinauer Stralle bis MU1-
Gebauderiegel).

Auch der geschlossene Gebauderiegel der Hauptgebaude des MU 1 ist Teil des Larmkonzepts in
diesem Baugebiet. Zwischenrdume werden vermieden, um v.a. gegen den von Norden eindringen-
den Schall aus Gewerbe und Verkehr abzuschirmen. Lediglich zwei, maximal 3,5 m breite und 3,56 m
hohe, Zufahrt-/ Zugangsbereiche konnen zur einfacheren Erschliefung des Innenhofs am N-
Gebdude zwischengeschaltet werden, missen aber an Decken und Seiten mit absorbierendem Ma-
terial verkleidet werden.

Zur intensiveren baulichen Nutzbarkeit, aber auch zur Bewaltigung der Larmprobleme wurde dieser
geschlossene Gebauderiege! festgesetzt, der u-formig den Innenbereich der Urbanen Gebiete hier
umfasst. Der nordliche Baukorper schafft durch seine geschlossene Fassade auf der S-Seite und
zur innenliegenden MU-Bebauung larmgeschitzte Wohn- und AulRenwohnbereiche (Terrassen, Bal-
kone) und auch Innenhdfe. Eine feste Wand-, Firsthéhen und Dachform- (hier Satteldach) —
Vorgabe des Vorentwurfs ist in die Berechnungen eingegangen und wegen der positiven Auswir-
kungen flir den Schallschutz dann so in die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Ubernommen
worden.

Im Bereich der Hauptgebidude der MU-Gebiete sind aus Griinden des Larmschutzes keine Bauab-
schnitte erforderlich, lediglich die geschlossene Garagen- oder Carportzeile im Norden muss_vor
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der Erstellung/ Inbetriebnahme der Hauptgebiude mit den festgelegten BaumaBen 3 m

Wandhohe, 5 m Firsthohe des gleichschenkligen

Verkehrslarm erstellt werden.

durchgehenden Satteldachs gegen den
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Nicht im Bebauungsplan zu regeln, aber als begleitende Malknahme zu verstehen, ist die aus ver-
kehrssicherheits- und larmschutztechnischer Sicht seitens der Stadiplanung vorgeschlagene und im
Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens im Gremium bereits auch so beschlossene Reduzie-
rung der zulassigen Geschwindigkeit auf der Griinauer StraBe von 60 km/h auf 50 km/h bei
Anschluss der neuen Strale des Baugebiets bzw. Inbetriebnahme der Hauptgebiude der MU-
Gebiete. Diese MalRnahme bringt neben einer erhohten Sicherheit bei Ein- und Ausfahrten aus dem
bis dato einzigen Gebietsanschluss nach Aussagen des Larmgutachtens eine weitere Schallreduzie-
rung um ca. 1dB (A).

Die Flihrung der Hauptstrafe, sprich des Hauptverkehrs durch die planerischen Vorgaben ostlich am
MU-Gebiet vorbei, bewirkt aulkerdem, dass Fremdverkehr/ Durchfahrtverkehr ins sldliche Wohnge-
biet hier im nordlichen MU-Gebiet nahezu ausgeschlossen werden kann. Eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf 30 km/h innerhalb des gesamten neuen Baugebiets ist gdngige Praxis in der Stadt.

Letztlich bewirken auch die im Zuge bestehender und kiinftiger Energieeinsparverordnungen (zent-
rale Liftungen, Warmeschutzfenster, ...) beim Bauen zu beriicksichtigenden Vorschriften weitere
Immissionsreduktionen in den Gebauden.

Siehe auch Zusammenfassende Erkldrung im Umweltbericht zu neueren Verkehrsdaten und Pe-
gelableitungen.



5.

Flachen-/ Wohneinheitenbilanz

Variante 9 Flache
Geltungsbereichshereichsgrofe
ong e rd. 65.850 m?
mit externen Ausgleichsfldchen
Urbanes Gebiet (MU) 20.052 m?
Wohnbauflachen (WA) 18.442 m?
Verkehrsflache Bestand (UmbaumaRnahmen Griinauer
1.900 m?
Stralle )
Verkehrsflachen neu (inklusive Griininseln, Geh- und Rad-
wege und sUdlicher Verlangerung des Heckenwegs mit
. . 9.320 m?
wassergebundener Decke, Nahwérmeversorgungsstation
und Absetzbecken)
StralRenbegleitende Grinflichen 2.496 m?
Naturnahe 6ffentliche Griinflachen 1.205 m?
Okologische Ausgleichsflache intern (1) 3.995 m?
Okologische Ausgleichsflachen extern (1l a, b, ¢, d) 8.297 m?

UberschlégjgiBerechnunnger Wohneinheiten (WE) im Baugebiet

1) Nordlicher Teil (MU-Gebiete mit Geschosswohnungsbau):

Von der méglichen Geschossflache ausgehend sind zunéchst rd. 180 — rd. 225 WE (bei An-
nahme von 2- bis 4-Zimmerwohnungen => < 60 bzw. 75 m?) anzusetzen.

Hinweis: Der Stellplatzschliissel fir die nérdlichen, vorrangig im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus zu errichtenden, Gebdude verlangt 1,3 Stellplatze pro Wohnung und zusatzlich
1 Besucherstellplatz fiir je 4 Wohnungen (beschlossen vom BAS in 2018). Im vorliegenden
Entwurf (Variante 9) sind 288 oberirdische Stellplatze in den MU-Gebieten im Entwurf bei-~
spielhaft dargestellt. Nach der festgesetzten GRZ sind noch weitere Stellplatze in gewissem
Umfang moglich. Aus Griinden der Freiraum- bzw. Wohnumfeldgestaltung fir die Bewohner
sollte dies aber vorsichtig genutzt werden.

Bei rd. 290 oberirdischen Stellplatzen bedeutet das: 20 % der Stellplatze (58) sind fiir Besu-
cher; Es verblieben 232 Stellplatze fir Wohnungen bei einem Stellplatzschliissel von 1.3 je
Wohnung (unabhéngig von der GroRe), was rechnerisch 179 Wohneinheiten zulieRe.

Da aber auch noch weitere soziale Einrichtungen oder auch kleine Gewerbeeinheiten mit ei-
genem Stellplatzbedarf in diesem MU-Gebiet erméglicht werden sollen, ist die Annahme von
rd. 180 WE hier als realistische Obergrenze zu sehen.
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2) Siudlicher Teil (WA-Gebiete) Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser:

9 Einfamilienhauser
7 Doppelhauser (14 DHH)
3 Reihenhéduser (ca.13 RHH)

2 Mehrfamilienh&user

=> 9 WE (bis max. 18WE bei Einliegerwohnungen)
=> 14 WE
=> 13 WE

=>12-20 WE

48 - 65 WE

Gesamtanzahl der méglichen Wohneinheiten im Baugebiet Heckenwegq

180 WE (N-Teil) und 48 bis 65 WE (S-Teil) entspricht einer Gesamtzahl von
rd. 225 bis rd. 245 WE im gesamten Planungsgebiet

Stand: 07/2020

Eine Bilanzierung geméaR Leitfaden zur Berechnung der Okologischen Ausgleichsflichen

befindet sich im Umweltbericht.

Neuburg an der Donau, den 09.12.2020
Stadt Neuburg an der Donau

Dr..Gmehlitg
Obsrbﬁrger

eister

\
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