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Begriindung
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Stadtrat fasste am 20.06.2006 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,RoBRstallstrale".

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Rand der Siedlung Laisacker, im Stadtteil Bittenbrunn; gehért aber
vermessungsrechtlich bereits zur Gemarkung Ried.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 268, Gem. Ried ganz und den siidlichen Teil der Flur-Nr. 244/15
(= RoBstallstralle), ebenfalls Gem. Ried.

Der Geltungsbereich grenzt direkt an den Bebauungsplan ,Laisacker |1 (in seiner seit 16.03.1994 rechts-
verbindlichen 2. Anderung -siehe Planzeichnung).
2. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Nordlich der RoRstallstrale beginnt der Naturpark Altmihital mit einem deutlichen und steilen Geléndean-
stieg.

Flachennutzungsplan (FNP): Das neue Baugebiet liegt im Bereich der dargesteliten Wohnbauflachen am
ostlichen Ortsrand von Laisacker und ist mit einer Ortsrandeingrinung zu versehen:
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Wohnbaufldche 1. FNP

Die nunmehr geplante Bebauung Uberschreitet zwar die FNP-Darstellung etwas im Osten und im Siiden
etwas starker, entspricht aber inhaltlich den FNP-Darstellungen und ist daher aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Es ist demzufolge kein FNP-Anderungsverfahren erforderlich.

3. Ziel, Zweck und Inhalte der Planung

Ziel im FNP war es, eine geringfigige (ca. 3 Parzellen) und ortsabrundende Bebauung an der
Rolstallstrale zuzulassen, zumal hier keine neuen Erschlieungstrassen erforderlich sind und bereits Be-
bauung das Landschafts- und Ortsbild pragt.



Die Gelandeform an der siidlichen Stralenseite bietet aber fir eine Bebauung ungleich schlechtere Vor-
aussetzungen als die N-Seite. Auf der N-Seite schmiegt sich die Bebauung an den schmalen ebenen
Streifen unter den Rand des Jura-Anstiegs, auf der S-Seite der Stralie fallt das Gelande erneut stark ab.

Der Antragsteller (Eigentiimer der Flur-Nr. 268) wollte hier urspriinglich fiinf Bauparzellen abteilen mit je-
weils 24 m Breite und ca. 42 m Tiefe fiir eine |l-geschossige Bebauung im ,Toscana“-Stil mit den Gebau-
demalfien 14 x 11 m. Zudem war eine Gelandeauffillung Uber die gesamten Bauparzellen auf die Héhe
der Rof}stallstraRe vorgesehen, was im sudlichen Bereich der Bauparzellen eine Auffullung um etwa
1,70 m Héhe bedeutet hitte.

Diese urspriingliche Antragstellung hétte erheblich die Vorgaben des FNP {iberschritten und starke Geléan-
deeingriffe erfordert und zudem zur benachbarten Bebauung ,An der Nachtweide“ einen ortsplanerisch
vollkommen inakzeptablen Gelandeversprung ergeben mit dann erforderlichen hohen Stitzmauern. Wei-
terhin hatten derartige Gebdudemassen sich in keiner Weise in die umgebende Bebauung eingefiigt und
schon gar keinen Siedlungsabschluss bilden kénnen. Um diese negativen Auswirkungen zu vermeiden
bzw. abzumildern, wurden folgende Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan getroffen:

¢  Zunachst wurde die Anzahl der Bauparzellen auf 4 und auch deren Breite um jeweils 1 m reduziert.

¢ Weiterhin wurden die Geldndeauffiillungen auf das MindestmaR beschrankt; Lediglich die Zufahrten
und Vorgartenbereiche durfen nunmehr maximal bis 20 cm (ber StraRenniveau, um Entwésserungs-
probleme zu vermeiden, aufgefullt werden. Ab der nérdlichen Hauskante muss dann bis spatestens
11,50 m Abstand von der strallenseitigen Grundstiicksgrenze (= Gebaudemitte bei Ausnutzen der
Baugrenze) die sog. Geléandehshe 2 (382,25 m .NN) erreicht werden, die der westlich angrenzenden
Gelandehoéhe der Flur-Nr. 268/3 entspricht. Diese -im Vergleich zur ersten Planung zusatzliche- Auf-
fullung musste aufgrund méglicher temporérer Uberschwemmungen des jetzigen Gelandes zugelas-
sen werden. In ca. 4 m Abstand von der siidlichen Baugrenze muss dann das natiirliche Gelandeni-
veau erreicht werden. Die Uberbriickung der Geléndeunterschiede darf nur mit Béschungen oder in
Terrassenstufen erfolgen, die aber mit ihren Stiitzmauern nicht mehr als 50 cm sichtbar sein dirfen.

¢+ Die GebdudemaBe wurden nach der Begrenzung auf 13x10 m in der ersten Anhérung, nunmehr auf
14 x 11 m erweitert und die Gebiude aufgrund wasserwirtschaftlicher Bedenken um 55 - 60 cm
hGher gesetzt werden als in der ersten Anhérung, was sich nunmehr auch an héheren Fassaden
entlang der Rofstallstralle ablesen lasst.

¢ Zur weiteren Abstufung der Bebauung am Ortsrand wurde das 6stlichste Gebaude nicht fiir zwei
normalhohe Geschosse zugelassen, sondern nur mit einem héhenreduzierten Obergeschoss bei fla-
cher Dachneigung bzw. lediglich mit einem etwas héheren Kniestock bei steiler Dachneigung. Als
Dachform ist hier lediglich ein Satteldach zuléssig. Fir die westlich gelegenen , Toscana“-Hauser sind
auch Walm-, bzw. Zeltdacher zuldssig. Zusatzlich wurde die zwischenzeitlich an die Westgrenze ver-
setzte (zur Verringerung der Bauflachenuberschreitung nach den FNP-Vorgaben) Garage wieder fiir
eine Traufh6henenabstufung an den stlichen Ortsrand versetzt.

¢ Um die, trotz aller Malnahmen (Verkleinern, Tieferlegen) doch noch relativ massiven, Baukérper in
ihrer Wirkung nicht noch zu verstarken, wurden geschlossene, blickdichte Einfriedungen zur Stra-
Benseite (damit insbesondere Mauern, die gerne zu Toscana-Hausern erstellt werden) untersagt.

¢ Weiterhin werden hier Mobilfunkantennen als fernmeldetechnische und sonstige gewerbliche
Nebenanlagen und insgesamt Dachaufbauten, die den First iiberragen ausgeschlossen, um
das Orts- und Landschaftsbild an diesem Juraanstieg nicht weiter zu belasten.

¢  Werbeanlagen (auch kleiner 1 m?) wurden ebenso zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen, was
auf diesem relativ stark frequentierten StraRenabschnitt eine absehbare Entwicklung wére.

Zur Vorbeugung wegen verschiedenerseits vorgebrachter verkehrlicher Bedenken durch die Be-
bauung wurden folgende Festsetzungen getroffen:

¢+ Die Bebauung an der RoRstalistralie wurde als Reines Wohngebiet ausgewiesen unter Ausschiuss
der nur ausnahmsweise nach der Baunutzungsverordnung (§3 Abs. 3 BauNVO) zulassungsfahigen



Gebdudenutzungen. Damit sind insgesamt Nutzungen, die Kunden-/Besucherverkehr und damit gine
zusétzliche Verkehrsbelastung dieses Strallenabschnitts auslésen wiirden, vermieden.

¢ Es sind ausschlieBlich Einzelhiduser zuldssig mit jeweils einer (Haupt-) Wohnung und maximal ei-
ner Einliegerwohnung. Damit sind Mehrfamilienhduser mit der daraus resultierenden hoheren Pkw-
Dichte ausgeschlossen.

¢ Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Geschwindigkeitsreduzierung und auch um dem kiinfti-
gen Gebaudebestand zu entsprechen, muss das Ortsschild nach Osten versetzt werden.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Bebauung schliel3t an die bereits vorhandene Roflstallstrale an. Es werden daher nur geringfiigige
Erschlielungsmalinahmen erforderlich: Verfullung der bestehenden StraRenbéschung auf Hoéhe der

Rolstallstral}e oder nur knapp (10 cm) dartiber zur Gewahrleistung einer ungehinderten Grundstiickszu-
fahrt.

Der Anschluss der Gebdude an den Regenwasserkanal ist nicht vorgesehen. Es ist im Bebauungsplan ei-
ne Versickerung des unverschmutzten Dachflachenwassers auf dem Grundstiick vorgeschrieben. Zudem
dirfen die befestigten Hof- und Stellplatzflachen nur in sickerfahiger Ausfiihrung (Rasengitter, Mineralbe-
ton, Schotter, Pflaster mit breiten Rasenfugen) errichtet werden, was eine breitflachige Versickerung iber
die belebte Bodenzone gewdéhrleistet.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes dirfen samtliche Versorgungsanlagen und -leitungen nur un-
terirdisch verlegt werden.

5. Gestalterische Ziele der Griinordnung

¢  Zur Vermeidung von Blickbeeintrachtigungen durch die Bebauung in die freie Landschaft bzw. zur
Rieder Kirche wurde auch die Bepflanzung der 6kologischen Ausgleichsflache auf den siidlichen Teil
beschrankt. Im nérdlichen Teil soll lediglich eine Trocken- oder Magerrasenansaat erfolgen.

¢ Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sollen samtliche erforderliche Versorgungsanlagen
und -leitungen unterirdisch verlegt werden (einige Versorger sind in den letzten Jahren wieder dazu
Ubergegangen, Leitungen aus Kostengriinden oberirdisch zu verlegen) und samtliche Werbeanlagen
— auch solche unter 1 m? Gréfte- wurden ausgeschlossen. Durchgehende Betonsockel unter den Ein-
friedungen wurden untersagt und auch die etwaige Errichtung von Stitzmauern im Gelénde auf ma-
ximal 50 cm sichtbare Hhe beschrankt.

¢ Der private Anwandweg, der wegen der steilen B6schungen zur Gartenbewirtschaftung (Mih-
gut abtransportieren) eingeplant wurde, wurde zwischen Ortsrandgriinstreifen und Baugrundstiicke
gelegt. Unter landschaftsasthetischen Gesichtspunkten ist dies winschenswert, da dann eine Unter-
brechung des Ortsrandgriinstreifens durch Zufahrten und Gartentore am Ortsrand unterbleibt.

¢ Fur die Baugrundstiicke wurde eine Pflanzauflage vorgesehen, so dass fir jede Parzelle (jeweils
ca. 740 m? grofl) nun 3 standortgerechte heimische Laubbaume als Hochstdmme aus einer Arten-
auswahlliste vorzusehen sind.

¢  Auch die rd. 10 m breite private Ortsrandeingriinung (jeweils ca. 160m? bzw. 230 m2 zu Parzelle 1)
ist mit jeweils 2 Hochstamm-LaubbZumen und 4 standortgerechten heimischen Strauchern aus
einer Auswahlliste standortgerechter, heimischer Arten zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
Damit soll die zweigeschossige Bebauung optisch ins Griin eingebunden werden.

¢+ Die Okologische Ausgleichsfliche wird mit ihren rd. 1.580 m? fiir diese Baulandausweisung bei ei-
nem Ausgleichsfaktor von 0,4 nicht ganzlich benétigt. Da die Flache aber in dieser Lage keiner ande-
ren Nutzung mehr zugefiihrt werden kann und eine gréflere Ausgleichsflache auch kologisch sinn-
voller ist, als jeweils fur ein Projekt zurechtgeschnittene Flachen, soll die Flache als Ganzes an die
Stadt verauRert werden und kann fir andere BaumaBnahmen verrechnet werden.
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Umweltbericht

Einleitung

Inhalt und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans war es, hier eine geringfigige Bebauung am Ortsrand entsprechend den
Darstellungen im FNP zuzulassen.

Problematisch war lediglich die Anpassung an das natiirliche Gelande und nicht zuletzt an die vor-
handene Bebauung im Westen, insbesondere die dortige Gelandehshe.

Die ll-geschossige Bebauung, die als Fortsetzung der Il-geschossigen Bebauung im westlich an-

schlieBenden Bebauungsplan Laisacker Il grundsétziich akzeptabel schien, war wegen der bean-

tragten Baumassen und Gelandeauffillungen anfanglich ein strittiger Punkt, der durch die Diskus-
sion in den Gremien zu dem jetzt dargestellten Tieferlegen der Gebzude und Verzicht auf Gelan-

deauffullungen, die Gber das absolute MindestmaR hinausgehen, fiihrte.

Umweltrelevante Ziele der entsprechenden Fachgesetze und Fachpline

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch und Naturschutzge-
setz (sparsamer Umgang mit Grund und Boden = Minimierung der Flachenversiegelung), wurden
insbesondere auch die Inhalte des Landschaftsplans, der in den Flachennutzungsplan integriert
ist, berlicksichtigt: Freihalten einer Frischluftschneise fiir den Kaltluftabfluss von den Jurahéngen
zur Donau, breite Ortsrandeingriinungen und Schaffen von Trittsteinbiotopen.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN:

Beschreibung: Die kiinftigen Bauparzellen stellen derzeit eine naturferne Artenzusammenset-
zung wegen des dort intensiv betriebenen Ackerbaus dar. Die aufzufiillende StraRenbéschung ist
mit einer artenarmen und durch die Eintrage aus der angrenzenden Landwirtschaftsflache und der
Stralle auf der anderen Seite stark eutrophiert und mit weiteren Fremdstoffen belastet. Der Vege-
tationsbestand ist als artenarme, stark von den Randbedingungen beeintrachtigte Grasbdschung
zu bezeichnen. Aufgrund der fehlenden Blitenpflanzen und der geringen Breite ist sein Wert auch
far die Tierwelt dulerst gering.

Auswirkungen: Durch die Anlage von Garten und insbesondere des naturnahen Ortsrandgriin-
streifens und der Okologischen Ausgleichsflache am Ortsrand wird der Wert fiir Flora und Fauna
(Artenzahl und Naturnéhe der Artenzusammensetzung) im Vergleich zum heutigen Zustand trotz
Versiegelung bzw. Uberbauung einzelner Flachen stark verbessert.

Ergebnis: Fur Tiere und Pflanzen bringt die Bebauung mit ihren Ausgleichs- und Grinflachen ei-
ne deutliche Verbesserung zum heutigen Zustand.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER:

Beschreibung: Der Untergrund im Planungsgebiet besteht aus L&R mit variierenden lehmigen
Anteilen und ist als grundsétzlich sickerfahig zu beurteilen. Die Flachen der kiinftigen Bauparzellen
werden landwirtschaftlich fir Ackerbau genutzt. Der Bereich der Stralenbdschung besteht aus
Strallenunterbaumaterial und ist dariiber mit, eventuell kiinstlich aufgetragenem oder ber die
Jahrzehnte in-situ entstandenem, humushaltigem Substrat abgedeckt.

Auswirkungen: Der Bereich der StraRenbdschung wird aufgeftlit mit ebenfalls sickerfahigem
Material (Sand, Schotter). Von diesen Auffullungen werden jeweils (4 Grundstiickszufahrten) 6 m
breite Zufahrtbereiche (teilweise) versiegelt: Rasengitter, Pflaster oder -im okologisch schlechtes-



ten Fall- asphaltiert. Da aber der vorhandene Regenwasserkanal keine freien Kapazitaten auf-

weist, wird auch das anfallende Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzone breitflachig ver-
sickert.

Auf den kiinftigen Bauparzellen entfallen durch Uberbauung maximal 798 m? (Wohngebé&ude und
Garagenflachen) Flache als natirliche Verdunstungs- und direkte Sickerflachen. Das hier auftref-
fende Niederschiagswasser muss allerdings entweder an anderer Stelle auf dem Baugrundstick
versickert oder der Brauchwassernutzung zugefilhrt werden, was letztlich fur den Wasserhaus-
haltsbilanz keine Verluste bedeutet.

Ein Teil der Bauparzellenflaichen wird teilweise versiegelt, muss aber insgesamt das auftreffende
Niederschlagswasser versickern lassen an Ort und Stelle (siehe Satzung, Pkt. 9).

Der grokte Teil der betroffenen Fl.-Nr. 268 (4.430 m?) ist dagegen kinftig nicht nur wahrend der
Vegetationsperiode der Feldfriichte, sondern das ganze Jahr dauerhaft bewachsen. Und davon
ein grofier Teil (Ortsrandgriin + Okol. Ausgleichsflache = 2.327 m? + Gartenflachen) auch in meh-
reren Vegetationsschichten, da zahlreiche Bdume und Straucher gepflanzt werden (mussen). Die
Flachen werden kiinftig (kaum oder gar nicht mehr) mit Spritzmitteln behandelt und gedingt. Auch
der dauerhaftere Vegetationsbestand sorgt fur eine Schonung des Bodens und damit letztlich auch
des Grundwassers.

Der minimale Grundwasserstand wird im Bereich der Bauparzellen mit 378,20 m .NN, der ma-
ximale mit 379,00 m (i.NN im stadtischen Grundwasserkataster angegeben. Die Héhe des naturli-
chen Geléndes betragt dort ca. 381,70 m (i.NN, womit eine Uberschwemmungsgefahr durch hoch-
stehendes Grundwasser auszuschlie®en wéare. Da von Seiten der Wasserwirtschaft dennoch Be-
denken wegen méglicher Uberflutungen (z.B. durch Uberlaufen des Regenwasserkanals) gedu-
Rert wurden, wurde eine zweite Auffillebene (Gelandehshe 2) bis ca. 4 m (iber die sidliche Bau-
grenze hinaus ermdglicht, die die Hohe des westlich benachbarten Baugrundstiicks ,An der
Nachtweide" (FI.-Nr. 268/3) aufnimmt, um gegenseitige negative Beeinflussungen dort zu vermei-
den. Da die Gehaude im Stden auf die Gelandehohe 2 (= 382,25 m {.NN +15 cm fiir Treppe ins
Gebaude) gesetzt werden, wiirde selbst der Untergeschoss-Sockel noch rd. 3 m {iber dem héchs-
ten gemessenen Gw-Spiegel liegen und damit selbst bei Unterkellerung des Geb&udes keinen
Eingriff in den Grundwasserstrom verursachen. Auch die Garagenuntergeschosse reichen nur ca.
1,30 m ins nattrliche Gelande. Zudem wurde die Vorschrift von wasserdichten Kellern und gegen
Auftrieb zu sichernde Heizéltanks aufgenommen (Pkt. 9.4 der Satzung).

Das Auffiilimaterial der Baugrundstiicke wurde auf Z-0-Material entsprechend den LAGA-
Vorschriften beschrankt, um eine Grundwassergefahrdung durch stoffliche Eintrédge auszuschlie-
Ren (siehe Pkt. 8.1.4 der Satzung).

Ergebnis: Auch fur Boden und (Grundwasser-) Wasser ist trotz Versiegelung einiger Flachen
durch die neue Nutzung zusammenfassend eine Verbesserung der Situation zu erwarten. Der Ver-
lust von Sickervolumen wird durch die Okologischen AusgleichsmalRnahmen (s. 4.) ausgeglichen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT:

Beschreibung: Die Landschaft erfahrt durch die kiinftige Bebauung natiirlich einen Eingriff, der
sich aber im Rahmen halt, da der geplante Bereich auf zwei Seiten von Bebauung umschlossen ist
und die als ll-geschossig akzeptierten Gebaude auf ein tieferes Niveau gesetzt wurden. Zur Mini-
mierung der Eingriffe in die Gelandegestalt wurde der aufzufilllende Bereich auf das Mindestmal
(= Vorplatz der Gebaude zur Strafte und Auffullung auf Gelandehéhe 2 bis ca. 4 m Ober die sidli-
che Baugrenze hinaus) beschrankt und fur die Uberbriickung der Gelandeunterschiede wurden
Stutzmauern Gber 50 cm Héhe ausgeschlossen. Durchgehende Betonsockel unter Gartenzdunen
wurden ganzlich ausgeschlossen.

Die Gebaude an sich stellen durch ihre (vom Antragsteller bereits angekiindigte = ,Toscanahau-
ser‘) kompakte Baukérpergestaltung und auch die doch relativ geringen Absténde von knapp 5 m
zwischen den Gebaudepaaren (Wohngebaude + Garage) dennoch eine merkliche Veranderung
des Orts- und auch Landschaftsbildes dar.
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Auswirkungen: Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Bebauung sicher beeintréchtigt. Die
Ortsrandgriinstreifen mit inren Baum- (Hochstamm) und Strauchpflanzungen mildern die Wirkung
der massiven Gebaudekérper jedoch wieder ab.

Ergebnis: Das Landschaftsbild wird durch jede Bebauung verandert, eine nachteilige Auswirkung
ist es dabei nicht in jedem Fall. Im vorliegenden Fall ware die massive Bebauung in jedem Fall ein
deutlicher Eingriff, insbesondere wegen der Lage am Ortsrand und am Juraanstieg (Grenze zum
Naturpark Altmuhltal). Durch die Ortsrandeingriinung und die Tieferlegung der Geb&ude wird die-
ser Eingriff so weit wie méglich kaschiert.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirde die nichteingegriinte Bebauung der Nordseite der
RoBstallstralle weiterhin das Landschaftsbild am Jura und Naturpark-Rand bilden.

Weiterhin wirde auf FI.-Nr. 268 intensive Landwirtschaft betrieben mit den bekannten negativen
Folgen fiir Boden, Wasser, Tier-, Pflanzenwelt und Lokalklima.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (ein-
schlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

= Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Da hierfur keine negativen Auswirkungen, sondern im Gegenteil sogar eine Verbesserung der Si-

tuation zu erwarten ist, sind keine VermeidungsmafRnahmen erforderlich. Die Artenzusammenset-
zung der Baum- und Strauchschicht des privaten Ortsrandgriinstreifens ist zudem festgelegt Uber

eine Artenauswahlliste in der Satzung und beschrankt auf heimische, standértlich passende Arten.
Gleichzeitig wurden nicht heimische und nicht standortgemafe Pflanzen ausgeschlossen.

*  Schutzgut Boden und Wasser:

Die Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ-Obergrenze, bei der Uberschrei-
tungen explizit nicht zugelassen werden, auf 0,3 beschrankt.

Dadurch dass die Garage auch mit einem Untergeschoss versehen werden kann, das fur Garten-
gerate, Gartenmobel etc. verwendet werden kann, entfalit der Bedarf an den ansonsten kaum kon-
trollierbaren Gartenh&uschen und Gerateschuppen.

Weiterhin sind die Versickerung oder die Brauchwassernutzung des unverschmutzten Dachfla-
chenwassers und die Anlage von sickerfahigen Bodenbefestigungen in der Satzung vorgeschrie-
ben.

Die negativen Auswirkungen durch die Ausweisung des Baugebiets werden in der Gesamtbetrach-
tung durch die positiven ausgeglichen.

*  Schutzgut Landschaft

Die Ortsrandeingriinung wird durch die genaue Darstellung zusammen mit der Geléndegestaltung
in einem qualifizierten Freiflichengestaltungsplan, der Bestandteil der Baugenehmigung ist,
gesteuert und auch tber eine Sicherheitsleistung, die der Hohe einer professionellen Erstanlage
mit Pflege in den ersten 5 Jahren entsprechen muss, gewihrleistet. Die Sicherheitsleistung darf

wiederum nur in Teilschritten, entsprechend dem jeweiligen Zustand der Griinstreifen freigegeben
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werden, d.h. es missen in jedem Stadium noch ausreichend Mittel fiir die Ubergabe an einen
Fachbetrieb vorhanden sein.

Ein Rickschnitt der Bepflanzung in der privaten Ortsrandeingriinung darf nur unter sicherheits-
technischen Aspekten mit Erlaubnis der Stadt erfolgen, so dass eine landschaftsbildgerechte Ein-
grinung im Lauf der Jahre entsteht.

Eine Einzdunung der Flidchen ist nicht erlaubt, wodurch ein fur das Landschaftsbild hochwerti-
gerer Gesamteindruck der Eingriinung entsteht. Auch die Abtrennung der Ortsrandgriinstreifen
von den Bauparzellen durch den privaten Anwandweg (der erforderlich ist zur Bewirtschaftung der
tieferliegenden Grundstiicksflachen) wird sicher der ,gértnerische Ehrgeiz" der Anlieger gebremst
und diese Flachen mehr ihrer natirlichen Entwicklung Gberlassen. Zudem werden die Griinstreifen
nicht wegen Durchfahrten zum Grundstick unterbrochen, so dass ein durchgangiger Griinsteifen
am Ortsrand entsteht.

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wurde die ansonsten hohe Traufe der il-
geschossigen Gebaude auf Parzelle 4 reduziert um durchschnittlich 1,20 m und zusatzlich die ur-
springlich westlich des Wohngebaudes vorgesehene Garage an die dstliche Grundstiicksgrenze
gesetzt zur Abstufung der Dachflachen bzw. Traufen an der Ortsrandseite.

Dariber hinaus soll die auf Parzelle 4 im Osten erforderliche Stiitzmauer fur die Auffillung der
Vorgartenbereiche durch flaches Anb&schen auf der Okologischen Ausgleichsflache ka-
schiert werden.

Der nérdliche Teil der 6kologischen Ausgleichsflache bis auf Héhe der Gebaudekanten soll zur
Freihaltung der Blickbeziehung in die freie Landschaft bzw. zur Rieder Kirche nicht mit hohe-
ren Pflanzen versehen werden, sondern mit einem artenreichen Trocken- oder Magerrasen. Der
stdliche Teil dagegen soll eine Feldgeholzstruktur erhalten.

Um die Bebauung nicht noch massiver wirken zu lassen und auch die Blickbeeintrachtigungen zu
vermeiden, sind Mauern oder andere blickdichte Einfriedungen im straBenseitigen Grund-
stiicksbereich ausgeschlossen und auch die Héhe aller Einfriedungen wurde auf 1,20 m be-
grenzt aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes.

Werbeanlagen (auch kleiner 1 m2) wurden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit an diesem — problematischen- Stralenabschnitt, an dem die
neue Bauzeile entstehen soll, ausgeschlossen.

Auch unter dem Aspekt des Ortsbild- und Landschaftsschutzes unmittelbar an der Grenze zum
Naturpark Altmahlital wurde die -in den letzten Jahren von einigen Versorgungstrégern wieder vor-
gesehene- oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen und auch die Einrichtung
fernmeldetechnischer und sonstiger gewerblicher Nebenanlagen und insgesamt alle den
First {iberragenden Dachaufbauten ausgeschlossen.

Ausgleich

Der vorliegende Bebauungsplan ist durch die umfangreichen Festsetzungen fiir Natur- und Land-
schaftsschutz als Bebauung mit niedriger bis mittlerer Eingriffsschwere auf einer Fiache mit gerin-
ger tkologischer Bedeutung zu werten, und muss daher mit einem Faktor von 0,4 ausgeglichen
werden:

FlachenbilanZ

Flachennutzung Gréle
Baugrundstiicke 2.955 m?x 0,4 = 1,182 m? Ausgleichsflache
Okol. Ausgleichsflache 1.582 m? => 1.582 m?-1.182 m? = 400 m? verbleibende Aus-

gleichsfliche, die fiir das stiadtische Okokonto eingebucht werden kann.



8.1

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Fur dieses kleine Baugebiet sind keine Planungsalternativen sinnvoll zur Umsetzung des Land-
schafts- und Flachennutzungsplans.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

Fur die Beurteilung der Eingriffe wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Die Einschétzungen
zu Boden und Sickerfahigkeit basieren auf den Aussagen der Geologischen Karte von Bayern,
Blatt 7232 Burgheim Nord und Aussagen des SG Tiefbau aufgrund des Kanalbaus mit Sicker-
schachten im westlich angrenzenden Baugebiet. Die konkrete Sickerfahigkeit lasst sich erst zu
Beginn der BaumaRnahmen vor Ort durch Schiirfe feststellen.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Der Bestand der privaten Ortsrandeingrinung soll in einem 3-Jahresturnus von Seiten der Stadt

kontrolliert werden und ggf. Ersatzpflanzungen verlangt/vorgenommen werden. Ansonsten ist kein
Monitoring vorgesehen.

Zusammenfassende Erklarung

Natur- und Landschaftsschutz

Die urspriinglich beantragte Bebauung (5 Parzellen mit je 24 m Breite) wurde -nach einer zwi-
schengeschalteten Reduktion der Parzellen-Anzahl (nicht der Baugebietsausdehnung) auf 3 -
letztlich reduziert auf 4 Parzellen mit je 23 m Breite. Die GebaudegréfRe war das am intensivsten
diskutierte Kriterium im Bebauungsplan, das letztlich in der urspriinglich beantragten GréRe

(14 m x 11 m) Ubernommen wurde im Bebauungsplan.

Die GroRe der Ausgleichsflache wurde im Zuge des Verfahrens aufgrund der Forderung der Unte-
ren Naturschutzbehorde und auch des Hinweises der Héheren Landesplanung verdoppelt auf
1.182 m?, was einem Ausgleichsfaktor von 0,4 entspricht.

Dem Wunsch der Héheren Landesplanungsbehorde auf Festschreiben der Nutzung regenerativer
Energien wurde in der derzeitigen Baukonjunkturkrise nicht entsprochen, zumal die Stadt Neuburg
a.d. Donau seit Jahren auf die freiwillige Bindung der Birger setzt und diese Nutzungen finanziell
stark unterstiitzt, wie in der Abwéagung der &ffentlichen Anhérung genauer beschrieben wurde.

Den Wiinschen der Mobilfunkbetreiber auf Zulassung von Dachaufbauten bzw. von gewerblichen

Nebenanlagen wurde v.a. aus Griinden des Landschafts-/Ortsbildschutzes an dieser exponierten
Lage nicht weiter entsprochen.

Von Seiten des Bund Naturschutz wurde die Uberschreitung der Baulandausweisung gegeniiber
dem FNP kritisiert und auf leerstehende Baugrundstiicke im westlich davon bereits erschlossenen
Baugebiet hingewiesen. Da der FNP keine parzellenscharfe Ausweisung ist, ist der dortige Um-
fang der Baulandausweisung in jedem Fall als ,aus dem FNP entwickelt* zu sehen. Die Parzellen
aus dem westlich angrenzenden Baugebiet unterliegen keinem Bauzwang, weshalb seitens der
Stadt keine Méglichkeit besteht, diese Flachen auf den Immobilienmarkt zu bringen.

Den Forderungen des Bayerischen Bauernverbands auf regelméaRige Pflege der ékologischen
Ausgleichsflachen, um die Ausbreitung ,schwer bekampfbarer Wildkrauter* zu verhindern, konnte
nicht entsprochen werden, da diese Flache der natirlichen Sukzession anheim gestelit werden soll
und die Pflege sich auf ein- oder zweimalige Mahd pro Jahr beschrénken soll, um auch anderen
als den Wirtschaftsarten eine Ansiedlungsméglichkeit geboten werden soll.
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8.2 Immissionsschutz

Gewerbliche Nebenanlagen wurden ausgeschlossen und auch die Definition des Wohngebiets als
Reines Wohngebiet wurde gefasst, um die verkehrliche Belastung der Rof3stallstralRe nicht weiter
zu erhéhen. Es sollten gewerbliche oder sonstige Nutzungen, die in einem Allgemeinen Wohnge-
biet grundsatzlich zulassig sind und eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens verursachen, aus-
geschlossen werden. Dieser Ausschluss erscheint nur mit einer Ausweisung als Reines Wohnge-
biet moéglich, wo andere als Wohnnutzungen nur iiber Ausnahmegenehmigungen méglich sind
und so weiter unter der Kontrolle der Stadt bleiben.

Der Versatz des Ortsschildes wird zur Geschwindigkeitsreduktion ebenso als weitere verkehrsbe-
ruhigende Malnahme nach Inkraftireten des Bebauungsplans veranlasst.

Die vom BN genannte problematische Verkehrssituation auf der Donaubrlicke, die durch jede wei-
tere Bebauung nérdlich der Donau verschéarft wiirde, wurde schon im Zuge der Flachennnutzungs-
planaufstellung ausfuhrlich diskutiert und ist, nachdem die Baulandausweisung entsprechend dem
FNP-Inhalt vorgenommen wurde, nicht mehr Gegenstand der vorliegenden Bebauungsplanung.

8.3 Hochwasserschutz/ Uberschwemmungsgefiahrdung und Grundwasserschutz

Die urspriingliche Planung, die Gebaude aufgrund des Orts- und Landschaftsbildes direkt auf das
nattrliche Geldnde zu setzen, um Geldndeveranderungen weitestgehend zu vermeiden, musste
im Zuge der Anhérung und Tragerbeteiligung korrigiert werden. Auch wenn die zu Beginn der Pla-
nung berlicksichtigte maximale Grundwasserhéhe der bestehenden Pegel (379,00 m 4. NN) dort
einen Abstand des RohfulRbodens im Unter- bzw. Erdgeschof} von 2,80 m ergeben hatte, wurde
aufgrund der Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes und der Risikoeinschatzung der stadtischen
Abteilung ,Ver- und Entsorgung" (bisher nicht abschlieBend geregelte Oberflachenabflisse von
den Jurahdngen und auch der zeitweisen Uberlastung des Regenwasserkanals von Gietlhausen)
das Grundstiicksniveau im Bereich des Untergeschosses auf das Niveau des nordwestlich an-
grenzenden Grundsticks erhéht, also um ca. 0,50 m.

Die Befiirchtungen des BN, die Gel&ndeauffilllungen wiirden tber Bodenverdichtungen zu negati-
ven Auswirkungen auf die westlichen Nachbargrundstiicke bei Hochwasser fihren, konnten aus-
gerdumt werden. Da sich die Auffiillungen auf das absolute Mindestmal beschranken, ist bei die-
sem Umfang -auch nach Ricksprache mit der Abteilung Ver- und Entsorgung- keine verstarkte
Hochwassergefahr fiir die westlichen Nachbargrundstiicke zu erwarten.

Zum Schutz des Grundwassers wurden auf Wunsch des Wasserwirtschaftsamtes Einschrankun-

gen fiir das Auffulimaterial aufgenommen, indem nur sog. Z-0-Material entsprechend den Vorga-
ben der LAGA verwendet werden darf.

8.4  Stdadtebauliche Planung

Die Baulandausweisung Uberschreitet die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestelite Wohnbau-
flache nach Siiden. Diese Uberschreitung soll, da sie die Grundziige der Planung nicht berihrt, in
einer kiinftigen Gesamtfortschreibung des FNP iibernommen werden. Diese Uberschreitung war
seitens des Bund Naturschutz in der frithzeitigen Trageranhérung kritisiert worden, wurde aber sei-
tens der Stadt Neuburg fiir akzeptabel gehalten, da man durch eine breite Ortsrandeingriinung die
Wirkung in der Landschaft abmildert.

Erst in der &ffentlichen Anhérung meldete sich ein Nachbar schriftlich zu Art und Umfang der Be-
bauung und forderte eine Anpassung an die umgebende — ebenfalls - Ortsrandbebauung ein in
Bezug auf die Gebdudedichte und GebiudegrélRe. Die gemeldeten Bedenken/ Kritikpunkte waren
schon wahrend des gesamten Verfahrens Inhalt umfangreicher Diskussionen mit zahlreichen Ent-
wirfen und Fotomontagen innerhalb der Verwaltung und der Gremien. Der Stadtrat hat letztlich die
nun fixierte Gréfle und Bebauungsdichte mehrheitlich so beschlossen.

t Neuburg a.d. Donau Neuburg an der Donau, den 28.02.2007

Oberbiirgermaister
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