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Begriindung

1. Vorgeschichte

Schon am 27.04.2010 hatte der Stadtrat beschlossen, fiir eine einzeilige Bebauung (30 m Baulandtie-
fe; ca. 5.560 m? Bauland) westlich der Heinrichsheimstral&e_ und sudlich der Stadtwerke eine Ausnah-
megenehmigung von den Nutzungsbeschrankungen - als Anderung des Regionalplans - zu beantra-
gen.

Weiter stdlich waren allerdings im Zuge der FNP-Neuaufstellung noch groRe Reserveflichen im An-
schluss an die dort bestehende Bebauung ausgewiesen worden. Aus diesem Grund und auch auf-
grund der noch ungeklarten Situation der neuen Larmschutzzoneneinteilung nach dem neuen Flug-
larmgesetz, lehnte die Regierung (Héhere Landesplanung) eine weitere Ausnahmegenehmigung von
den Larmschutzbeschrankungen und damit Wohnbaulanddarstellung im Flachennutzungsplan ab.

Da die Eigentimer in der nérdlichen Hélfte sofort an einer Ausweisung von Bauland an ihren Flachen
unter den bekannten stédtischen Konditionen mitwirken wollten, die Eigentlmerinteressen im siidli-
chen Teil aber ein duBerst heterogenes Bild ergaben, so dass keine vernunftige Planung/ Erschlie-
RBung méglich gewesen wire, wurde ein Flachentausch in gewissem Umfang vorgenommen.

Der Stadtrat hat daraufhin am 07.12.2010 beschlossen, die Darstellung von Wohnbauflachen im siid-
westlichen Abschnitt der Heinrichsheimstrafie zu reduzieren und im Gegenzug Wohnbauflachen fir
eine zweizeilige Bebauung im Norden bis zu den Stadtwerken neu darzustellen, d.h. dafiir zundchst
die Ausnahmegenehmigung von den Larmschutzbeschrankungen in diesem Bereich als Anderung des
Regionalplans zu beantragen: In der nérdlichen Halfte wurden dabei rd. 12.170 m2 als Wohnbauflache
neu dargestellt; davon liegen ca. 10.100 m2 in La&rmschutzzone Ca, der Rest auferhalb jetzt festge-
setzter Larmschutzzonen.

In dem daraufhin durchgefiihrten Regionalplanénderungsverfahren (06.-08.07.2011) gingen keine
grundlegenden Einwénde gegen die Flachenanderung ein.

Am 31.01.2012 beschloss der Stadtrat, den Flachennutzungsplan (FNP) entsprechend der Plane fir
die Larmschutzausnahmeantrage zu dndern. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hatte am
18.01.2012 beschlossen, im Anderungsbereich des FNP einen Bebauungsplan aufzustellen und billig-
te bereits den von der Verwaltung vorgesteliten Entwurf.

Das Planungsgebiet liegt stdlich der Donau im Osten der Kernstadt und umfasst nun in der zweiten
Fassung nach der friihzeitigen Blirger- und Tragerbeteiligung (siehe auch Punkt 3. der Begriindung)
Teilflachen folgender Flurnummern: 4533, 4534, 4535, 4536, 4537 und 4559 — alle Gemarkung Neu-
burg.

2. Vorgaben libergeordneter Planungen/ Behdrden

Regionalplan: Am 19.05.2012 wurde die Regionalplananderung, die die Befreiung von den Larm-
schutzbeschrénkungen flir dieses Baugebiet beinhaltet, durch Verbéffentlichung im Oberbayerischen
Amtsblatt Nr. 10 vom 18.05.2012 rechtskraftig.

Luftfahrtbehorde: Das Planungsgebiet befindet sich zu einem grofien Teil (Grenze siehe Bebau-
ungsplan) in La&rmschutzzone C, des Nato-Flugplatzes Neuburg-Zell und in der Bauhdhenbeschran-
kungszone 1a, die fir die vorgesehene Wohnbebauung allerdings keine Bedeutung hat.



Larmschutz: Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde von der Immissionsschutzbe-
hoérde im Landratsamt die Festsetzung von konkreten Bauschallddmmalien, die sich auf die alte Flug-
larmverordnung des Nato-Flugplatzes Neuburg-Zell beziehen, gefordert. Diese wurde nun in die Sat-
zung mit aufgenommen: ,AuBentiiren von Wohngebéuden miissen ein bewertetes Gesamtschall-
damm-Maf} von mind. 35 dB aufweisen. Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer miissen mind. den An-
forderungen der Schallschutzklasse 3 entsprechen (VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fens-
tern”.

Anmerkung: Nach der aktuell in der Anhérung befindlichen Larmschutzzonen-Verordnung, die nach
mindlicher Auskunft des Bayerischen Staatsministeriums bis 01.06.2013 rechtskraftig werden soll,
liegt der gesamte Planungsbereich nicht mehr in einer Flugldrmzone weswegen Schallschutzfenster
hier ab diesem Zeitpunkt wohl nicht mehr vorgeschrieben werden.

Bodendenkmaler: Im Baugebiet befindet sich nach der aktuellen Reduzierung des Bodendenkmals
D 1-7233-0324: Siedlung der jingeren Latene-Zeit nun nur noch die Flur-Nummer 4533 im Bereich
des Denkmals. Die Vorgehensweise bei Bebauung des Grundstiicks regelt sich nach wie vor nach Ar-
tikel 7.1 DSchG (denkmalrechtliche Erlaubnis fiir Bodeneingriffe).

3. Altlasten

Am Ende der ersten Anhdrung (friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung) wurden erste
Hinweise an die Verwaltung herangetragen, dass sich im Norden des Planungsgebiets eine ehemalige
Muilldeponie befindet. Aufgrund dieser Hinweise wurde seitens der Stadtplanung die ,Historische Er-
kundung’ durchgefiihrt mit Befragung von Altanliegern und ehemaligen Besitzern der Flache. Dabei
verdichteten sich die Hinweise ausschlieRlich auf die nordlichste Flache (FI.-Nr. 4532, Gmkg. Neu-
burg), die vom Landesamt fir Denkmalpflege als Bodendenkmal u.a. ausgewiesen worden war (siehe
unter 2. Vorgaben Ubergeordneter Planungen/ Behdrden- Bodendenkmaler).

Um den Sachverhalt zu kldren, wurden in der Folgezeit Baggerungen durchgefiihrt. Dabei fanden sich
in der nordlichsten Flache zum Teil erhebliche Belastungen aus Bauschutt mit Hausmull, vereinzelt
Hausbrand und Schlacken, weiterhin Ablagerungen aus Schluff und Feinsand, die eventuelle aus dem
Neuburger Kieselerdeabbau stammen.

Eine Grenzklarung und Probebaggerung zur sudlich benachbarten Flache ergab eindeutig, dass diese
Flache (F1.-Nr. 4533, Gmkg. Neuburg) unbelastet ist.

Da fir die genaue Einstufung der Belastung nun von den beteiligten Behdrden die Einrichtung einer
Grundwasserentnahmestelle angeordnet wurde, und der Zeitraum bis zur Klarung der Belastung oder
ggf. Sanierung der Flache nicht eingrenzbar ist, wurde im Bauausschuss vom 19.09.2012 beschlos-
sen, die belastete Flache aus dem Bebauungsplanverfahren auszuschliefen.

In der laufenden Anderung des Flachennutzungsplans dagegen soll die Fléche weiter als mégliche
Wohnbauflache gefiihrt werden, zunachst allerdings zuséatzlich mit der Kennzeichnung .Altlastenver-
dachtsfléche”. Im Falle einer Freigabe der Flache durch die zusténdige Behdrde im Landratsamt fiir
eine Nutzung als Wohnbauflache, kann durch eine Bebauungsplanédnderung dieser Bereich neuerlich
Uberplant und schlieRlich mit Baurecht versehen werden.

4. Ziel, Zweck und Inhalte der Planungen

1. LickenschlieBung: Das neue Baugebiet lehnt sich an die bestehende - und bereits auf der Ost-
seite bebaute - Heinrichsheimstraf3e an und bildet die Fortsetzung der vorhandenen Bebauung im
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Suden, die dort bis zur Sudetenlandstrafe reicht. Damit wird eine beidseitige Bebauung der Hein-
richsheimstralle erreicht.

2. Lagequalitdt: Es handelt sich hier um eine gut erschlossene Lage (nahe gelegener Versorgungs-
schwerpunkt, leistungsfahige Strafle, Nédhe zu einer innerstadtischen Hauptstrale, Nahe zur Klar-
anlage => Kanaldimension ausreichend), die auch keinen besonderen landschaftlichen Eingriff
verursacht.

3. ErschlieBungskonzept: Das Baugebiet soll iiber kleine private Stichstralen erschlossen werden.
An jeden dieser Stichstraen werden 4 Parzellen (Ausnahme die nérdlichste Stichstrafe er-
schliefst nach der Altlastenausgrenzung nur 2 Parzellen) angehéngt, deren Stellplatzbedarf auf
dem jeweiligen Privatgrund erfiillt werden muss. Die Breite der Stichstrafien konnte dementspre-
chend schmal (4,75 m) gerechnet werden, so dass ein Begegnen von Pkw ungehindert méglich
ist, das Parken entlang der gemeinsamen StraRe aber nicht. So sind pro Wohneinheit grundsatz-
lich 3 Stellplatze herzustellen. Lediglich fiir kleine Einliegerwohnungen werden 2 Stellplatze als
ausreichend erachtet. Die Staurdume vor den Garagen werden als Stellplatze anerkannt und duir-
fen zum Nachbarn durch keine Bordsteine, Sockel, etc. abgetrennt werden. Dies soll ohne zusatz-
liche Oberflachenversiegelung erméglichen, dass diese Fléchen fiir groRere Fahrzeuge (bspw.
vormittaglicher Zustell-/ Lieferverkehr) als Rangierfliche zur Verfligung stehen im Bedarfsfall.

Das Wohngebiet insgesamt ist an der gut ausgebauten HeinrichsheimstraRe (siehe Bild) mit paral-
lel gefuhrtem Geh- und Radweg angeschlossen, mit der bestehenden Stadtbushaltestelle und
Uber die Griinauer Strafe und Sudetenlandstrale gut mit der Stadtmitte verbunden.

Foto 1: Baugebietsansicht von SO an der Heinrichsheimstrale



4. Nutzung/ Gebietscharakter: Das Baugebiet ist als WA (Allgemeines Wohngebiet) geplant, fern-
meldetechnische und sonstige gewerbliche Nebenanlagen ohne die zugehérige Hauptnutzung, die
dann aber in dem Gebiet grundsatzlich zulassig sein muss, sind ausgeschlossen. Auch Werbean-
lagen wurden in Art und Gréfte und nur auf den Ort der Geschéftsauslibung beschrankt, um ein
allgemeines Plakatieren und damit Verunstalten des Ortsbildes zu vermeiden.

5. Parzellenzahl: Die Planung umfasst 14 neue Bauparzellen, auf denen eine Ein- oder Zweifamili-
enhausbebauung und der Einbau von Einliegerwohnungen méglich ist.

6. GrundstiicksgroBen: Die Parzellen umfassen Groften von ca. 550 m?- bis ca. 815 m2. Die Durch-
schnittsgrofRe liegt bei 688 m>.

7. Ver- und Entsorgung: Das Oberflachenwasser (Dachflichen, befestigte Hofflachen, Stellplat-
ze, ...) ist breitflachig Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Ein Anschluss an den Kanal ist
hier nicht moglich und auch nicht erforderlich aufgrund der Untergrundbeschaffenheit.

8. Dachform/ Geschossigkeit: Dem vielfachen Wunsch nach sog. ,Toscana-Hausern® sollte hier
Rechnung getragen werden, indem im gesamten Baugebiet eine entsprechende Dachform (fla-
ches Zeltdach, Walmdach) und eine 2-geschossige Bebauung, die aber auch zur Reduzierung der
Flachenversiegelung beitragen kann, mdglich ist. Daneben sind auch Satteldacher zuldssig.

9. Gebdudestellung/ Nutzung regenerativer Energien: Die Hauptfirste sind entweder parallel oder
im rechten Winkel zur Stralle anzulegen. Es ist hiermit eine SW- bzw. SO-Exposition der Dachfla-
chen gegeben, die noch eine wirtschaftliche Nutzung der Sonnenenergie ermdglichen. Eine strikte
Slidausrichtung hatte zu grofieren Flachenverlusten (Iangere Erschliefungen und groftere Grund-
stlicke) gefuhrt und, ganz davon abgesehen, auch das Siedlungsbild erheblich gestort.

10. Orts- und Landschaftsbild: Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes missen samtliche er-
forderlichen Versorgungsanlagen und -leitungen unterirdisch verlegt werden (einige Versorger
sind in den letzten Jahren wieder dazu (bergegangen, Leitungen aus Kostengriinden oberirdisch
zu verlegen). Durchgehende Betonsockel unter den Einfriedungen wurden untersagt. Ebenso
wurde die Hohe der Einfriedungen beschrankt und geschlossene, blickdichte Einfriedungen nur
zur Heinrichsheimstrale zugelassen. Zur optischen Trennung der neuen, hdheren Bebauung vom
niedrigeren Baubestand an der Heinrichsheimstralte, aber auch insbesondere zur besseren Be-
griinung/ Beschattung des stark frequentierten Geh- und Radwegs soll eine Baumreihe in einem
2,5 m breiten offentlichen Griinstreifen gepflanzt werden.

11. 6ko|ogische Ausgleichsflache: Die Okologische Ausgleichsflache (dargestellt im Bebauungs-
plan) mit einer Gréfie von 2.935 m? sollte hier zum landlichen Raum passen und wurde daher
auch entsprechend der sidlich anschlielenden Ausgleichsflachen (Bereich eines stadtebaulichen
Vertrags) als Streuobstwiese angelegt. Da dies aber auf einer Lange von ca. 185 m eine zu stren-
ge Optik und auch zu wenig 6kologische Nischen ergébe, sollen nach je 40 m versetzt angeordne-
ter Obstbaumpflanzung mit Hochstdmmen, jeweils etwa 12 m lange, dichte Strauchpflanzungen
zwischengeschaltet werden, die Niederwild und Kleintieren Unterschlupf bieten sollen, aber auch
den Blitenreichtum erhdhen und fir Vogel als Nist- und Nahrungshabitat (friichtetragende Strau-
cher) dienen sollen. Fir die Sicherung der Zufahrt zur Landwirtschaftsflache auf den Flurnummern
4536 und 4537 wurde ein Baum gestrichen. Fir die verbleibenden Landwirtschaftsflachen zwi-
schen Bebauung und Ausgleichsflache wurde keine Erweiterung der Zufahrt moniert, so dass da-
von auszugehen ist, dass der Baumabstand von 5m im Versatz ausreicht.




lUmweltbericht

Umweltrelevante Inhalte und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, in einer Lage mit guter Infrastruktur Wohnbauflachen anzubie-
ten, ohne dabei landschaftlich bedeutsame Freiflachen zu uberplanen.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes diirfen samtliche Versorgungsanlagen und -
leitungen nur unterirdisch verlegt werden; fernmeldetechnische und sonstige gewerbliche Ne-
benanlagen wurden ausgeschlossen. Werbetafeln sind nur am Ort der Geschéaftsausilibung zu-
lassig. Zusatzlich wurden besonders auffllige Anlagen (blinkende, reflektierende,...) ausge-
schlossen. Es soll allgemein eine Plakatierung der Wohngebiete vermieden werden.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde hier bspw. die Flachenversiegelung
minimiert bei den Zufahrtsstraen und der Flidchenbefestigung durch Festlegung einer sicker-
fahigen Ausfihrung.

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

Entlang des bestehenden Geh- und Radwegs wurde ein 2,5 m breiter Griinstreifen mit Baum-
pflanzung zwischengeschaltet zur neuen Bebauung, um diese optisch abzusetzen von der vor-
handenen, niedrigeren Bebauung und auch, um die Nutzer des Geh- und Radwegs gegen
Wind und Sonneneinstrahlung besser zu schiitzen.

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

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN:

Beschreibung: Die Flachen der kiinftigen Bauparzellen weisen in ihrer jetzigen Nutzung eine
naturferne Artenzusammensetzung wegen des dort intensiv betriebenen Ackerbaus und feh-
lender Randstreifenvegetation auf (siehe Foto 2). Aufgrund dieses Defizits in der Vegetations-
ausstattung und der Lage an der stark frequentierten HeinrichsheimstraRe ist auch der Wert fiir
die Tierwelt (Insekten, Amphibien, Reptilien, Végel, Niederwild, ...) als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung: Durch die Pflanzung von Bdumen im Stra-
Benraum (10 Stiick), dem Verbot durchgehender Betonsockel an den Baugrundstiicksgrenzen,
der Pflanzauflage fiir Hochstamm-Baume (je angefangene 350 m? ein heimischer Laub-

baum => 35 Stiick)und insbesondere der Okologischen Ausgleichsflache wird der Wert fiir Flo-
ra und Fauna (Artenzahl und Naturndhe der Artenzusammensetzung) im Vergleich zum heuti-
gen Zustand trotz Versiegelung bzw. Uberbauung eines gewissen Flachenanteils in der Summe
verbessert.

Ergebnis: Fir Tiere und Pflanzen bringt die Bebauung mit ihren Ausgleichs- und Griinflachen
keine Verschlechterung im Vergleich zum heutigen Zustand, in Bezug auf Artenreichtum von
Pflanzen und Tieren sicher sogar eine Verbesserung. Der jetzt naturferne Bestand auf diesen



Agrarflachen an einer stark frequentierten Stral®e ist 6kologisch als sehr minderwertig einzustu-
fen. Durch die Wohnbaulandausweisung mit ihren Folgemalnahmen wird dieser Bereich aus
okologischer Sicht an Qualitat gewinnen.

Foto 2: Blick von NW auf die kiinftige Baufliche und Bereich der Okologischen Ausgleichsfliche am westli-
chen Feldweg

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER:

Beschreibung: Der Boden ist hier durch die landwirtschaftliche Nutzung einen groRen Teil des
Jahres ohne schiitzende Decke und durch die Bearbeitung einer pro Jahr mehrfachen Unter-
brechung/ Stérung der Lebenszyklen aller nicht aus der Landwirtschaft stammenden Pflanzen
und Tiere ausgesetzt.

Auswirkungen: Durch die Baulandausweisung werden maximal versiegelt:

Strallenflachen: 984,38 m? (hier wird aber evtl. eine voll sickerfahige Befestigungsvariante ge-
wahlt)

Wohnbauflachen: 9.654,44 m? x 0,3 (= GRZ-Obergrenze) => 2.896,3 m?

Insgesamt werden also im schlechtesten Fall 3.880,71 m? versiegelt.

Durch die Auflage in der Satzung (Nr. 9), auch das Dachflachenwasser zu versickern, (bzw. der
Brauchwassernutzung zuzufiihren) wird der Entzug aus der potentiellen Versickerungsmenge
moglichst gering gehalten.

Die verdunstungsfahigen Flachen werden durch die Bebauung zunachst deutlich verringert.
Durch die spater dauerhafte und mehrschichtige Vegetation vergrofert sich allerdings die Ver-
dunstungsflache wieder.



Als Auffiullmaterial der Baugrundstiicke darf nur unbedenkliches inertes (Aushubmaterial)
verwendet werden (siehe Nr. 8.2 der Satzung).

Ergebnis: Fir das Grundwasser ist die Situation trotz Versiegelung von Flachen durch die
neue Nutzung in der Summe nicht verschlechtert: Die Versickerungsmenge wird eventuell et-
was reduziert (Verdunstung von den versiegelten, bebauten Fléchen und auch von der nun
dauerhaften Pflanzendecke), dafiir wird die Reinigung des Sickerwassers durch die dauerhafte
und gestufte Vegetation verbessert.

Neben den unbestreitbaren Reduktionen des Lebensraums in den Uberbauten Flachen wird
aber durch die dauerhafte Vegetation der Gérten, der 6ffentlichen Griinflichen und nicht zuletzt
der Okologischen Ausgleichsfléache auch auf groRen Flachen eine Situationsverbesserung fir
den Boden/ Bodenlebewelt erzielt.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT:

Beschreibung: Die Landschaft erfahrt durch die kunftige Bebauung nattrlich einen Eingriff, der
sich aber im Rahmen hélt, da das geplante Baugebiet an einer stark frequentierten StraRe liegt
und jetzt nur als Landwirtschaftsfldche mit den bekannten Landschaftsbildern ohne Geléndebe-
sonderheiten, sprich als ebene Flache in Erscheinung tritt, d.h. auch einen gréReren Teil des
Jahres ohne oder nur mit niedriger Vegetationsdecke in grofflachig einheitlicher Auspragung.

Auswirkungen: Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Bebauung verandert. Insbeson-
dere durch die dann als Grenze zur freien Landschaft entstehende Okologische Ausgleichsfla-
che mit ihren Obstbaumen (Blihaspekt und Frichteschmuck) und den gruppenweisen dichten
Baum- und Strauchpflanzungen wird das Ortsbild bereichert. Auch die kinftige Baumpflanzung
entlang der Stralle durchgriint den bestehenden, sehr eintonig wirkenden StralRenzug in die-
sem Abschnitt

Ergebnis: Das Landschaftsbild wird durch jede Bebauung verandert, eine nachteilige Auswir-
kung ist es dabei nicht in jedem Fall. Durch die Ausgleichsflache, die den Ortsrand dann ein-
grunt, wird diese Anderung von der Westansicht eine Verbesserung bedeuten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die jetzige intensive ackerbauliche Nutzung mit allen
bekannten Auswirkungen bestehen bleiben.
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Geplante MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich (einschlieB-
lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

VermeidungsmafBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

= Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Da diese Flachen bis dato keine natlrliche Flora und durch die intensive Bewirtschaftung auch
kaum natirliche Faunenanteile aufweisen (siehe Foto 3) sind keine Vermeidungsmafnahmen
hier vorzusehen.

(Foto 3: Blick von Westen auf die kiinftigen Baufldchen; im Hintergrund vorhandene Bebauung ostlich der
Heinrichsheimstraie)

= Schutzgut Boden und Wasser:

Die Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ-Obergrenze, bei der Uber-
schreitungen explizit nicht zugelassen werden, beschrankt. Weiterhin sind fir samtliche Bo-
denbefestigungen, also bspw. auch fir Stellplatze, sickerfahige Ausfihrungen vorgesehen, um
die Grundwasseranreicherung und auch Verdunstungsflachen nicht unnétig zu verringern.

Weiterhin sind die Versickerung oder die Brauchwassernutzung des unverschmutzten Dachfla-
chenwassers 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.
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4.2

=  Schutzgut Landschaft

Wie oben (Kap. 2) beschrieben, ist durch die Art der Bepflanzung der Okologischen Aus-
gleichsflache (heimische Straucher und Baume in dichten und in lockerer Streuobstwiesenbe-
pflanzung) mit knapp 15 m Breite eine Verbesserung fiir das Landschaftsbild von der W-Seite
zu erwarten. Von der O-Seite wird die neue Baumreihe mit ihrem 2,5 m breiten Griinstreifen
den optischen Eindruck der Neubebauung hier im Gegensatz zur ehemals freien Landschaft
mildern.

Durch mehrere gestalterische Festsetzungen sollen auch im bebauten Bereich Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes vermieden werden:

» Hohenbegrenzung und Durchlassigkeit der Einfriedung (Pkt. 7.1 und 7.2 der Satzung)

» Durchgehende Betonsockel unter Gartenziunen wurden bis auf die Seite zur Heinrichs-
heimstrafle génzlich ausgeschlossen. (Pkt. 7.4 der Satzung)

Gelandeaufflllungen wurden auf ein Mindestmal reduziert (Pkt. 8.1 der Satzung)
» Das Aufstellen von Werbeanlagen wurde stark begrenzt. ( Pkt. 11 der Satzung).

» Die in den letzten Jahren von einigen Versorgungstragern wieder vorgesehene oberirdi-
sche Verlegung von Versorgungsleitungen und auch die Einrichtung fernmeldetechni-
scher und sonstiger gewerblicher Nebenanlagen ausgeschlossen (Pkt. 12.1 der Sat-
zung).

Ausgleich

Die vorliegende Bebauung ist durch die umfangreichen Festsetzungen flr Natur- und Land-
schaftsschutz, die Ausgangsbewertung fiir die Ackerfliche als ,Gebiet geringer Bedeutung*
und die GRZ von 0,3 (niedriger Nutzungs-/ Versiegelungsgrad) als Gebiet mit geringer Ein-
griffsschwere zu werten und soll daher mit einem Faktor von 0,25 ausgeglichen werden.

Flichenbilanz]
Flachenbezeichnung Eingriffsflache | Ausgleichs- Ausgleichsflache (m?)
: faktor
(m?)
Wohnbaufladchen 9.654,44 0,25
Erschlieungsflachen 984,38 0,25
(Stichstralen, Zufahrten,
Bankette)
Offentlicher Griinstreifen 648,14 0,25
(stralRenbegleitend)
Summe 11.286,96 0,25 2.821,74

Die im Bebauungsplan dargesteliten Ausgleichsflachen haben eine GroRe von 2.821,74 m2. Sie
sollen der Stadt Neuburg Ubereignet werden, die dann die Bepflanzung und Pflege tibernimmt.
Diese Leistung wird den Grundstiickseigentiimern in Rechnung gestellt. Die Stadt (ibernimmt
entsprechend ihrem Anteil an Nettobauland auch anteilig diese Kosten. Die Fléchen werden mit
einer Grunddienstbarkeit versehen, die kiinftig andere Nutzungen ausschliefit.
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Die Bepflanzung, Ansaat und Pflege ist in der Satzung des Bebauungsplans ausfiihrlich be-
schrieben und in der Planzeichnung des Bebauungsplans mit Bemaftungen dargestellt.

Der Hauptbestand bilden vier 40 m lange und knapp 15 m breite Streuobstwiesenabschnitte mit
einem flnften kirzeren Abschnitt am sidlichen Ende. Fir die Wiesenunterlage ist als Zielbe-
stand eine artenreiche Blumenwiese vorgegeben, deren Artenzusammensetzung durch die An-
zahl der Mahd (maximal 2 pro Jahr) und die Behandlung zum Samenwurf beeinflusst werden
kann und soll. Reichen diese Malknahmen nicht aus, kann nach ein paar Jahren Beobach-
tungszeit auch eine Neuansaat zum gewlnschten Ergebnis fihren. Zwischen die Streuobstwie-
senabschnitte werden zur Erhéhung der Biotopvielfalt (Nistplatze, Winterschlafplatze, zusatzli-
che Nahrungsbiotope, ...) dicht bepflanzte 12 m lange und ebenfalls rd. 15 m breite Feldge-
holzgruppen geschaltet.

Ausschlaggebend fir die Wahl einer Streuobstwiese mit dazwischen geschalteten dichten
Baum-/Strauchpflanzungen als Okologische Ausgleichsfliche war der landliche Charakter der
Umgebung und der Bedarf an derartigen Biotopen: Blltenreichtum von Baumen, Strauchern
und Wiese, auch die Fruchtbildung der Badume und StrAucher und Samenbildung der Wie-
senkrauter fur die heimische Tierwelt.

Alternative Planungsmoéglichkeiten

Fir dieses Baugebiet sind keine Planungsalternativen vorhanden. Das Baugebiet stellt eine gut
erschlossene Flache dar, die keine besonderen landschaftsbildpragenden Eigenschaften be-
sitzt und bei Bebauung keinen gravierenden Eingriff in das Landschaftsbild verursacht.

Beschreibung der Methodik

Fur die Beurteilung der Eingriffe wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung der Okologischen Ausgleichsflache soll gemaR den kiinftigen Eigentumsver-
haltnissen (Neuburg a. d. Donau) von der Stadt Neuburg bzw. als Aufsichtsbehérde von der
Unteren Naturschutzbehorde Gbernommen werden.

Zusammenfassende Erklarung

Die Untere Immissionsschutzbehorde verlangte bei den Festsetzungen zu den baulichen
Schallschutzmafinahmen aufgrund der Lage des Baugebiets In Larmschutzzone C, die genaue
Vorgabe der Schallschutzklasse bzw. des Gesamtschallddmm-Males. Diese waren anfangs
nicht eingetragen worden, da die neue Larmschutzzonenverordnung bereits in Bearbeitung
war. Man wollte eine eventuelle Umformulierung des Satzungstextes dadurch vermeiden. Den-
noch wurde dem Wunsch der Behérde entsprochen und die Satzung erganzt.

Auf eine mdgliche Anderung bei den Larmschutzzonenfestlegungen hatte auch der Bund Na-
turschutz verwiesen und auch auf die Nahe zu eventuell windbruchgefahrdeten Baumen eines
kartierten Biotops im N der Planungsflache. Der benachbarte Gehdlzstreifen wurde seitens der
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Verwaltung nicht als besonders windbruchgefahrdet betrachtet, da es sich um einen geschlos-
senen Bestand handelte, der eine naturnahe und damit stabile Bestandsabstufung aufweist.

Die besagte Lage bildet die S-Seite des Gehdlzbestands, die fiir Windbruchgefahrdung weniger
exponiert erscheint. Betroffen durch Windbruch wére ohnehin nur Parzelle 1. Bei Vorliegen des
Bauantrags soll bzw. kann hierbei auf die Windbruchexposition genauer eingegangen werden.

Die seitens des WWA geforderte Minimalisierung der Oberflachenversiegelung war bereits ge-
regelt durch zahlreiche Festsetzungen: absolute Begrenzung der GRZ, séamtliche Bodenbefes-
tigungen nur in sickerféhiger Ausflihrung, etc. und die breitflachige Versickerung des unver-
schmutzten Regenwassers sollte ebenfalls dem Grundwasserschutz dienen.

Auf Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien in der Satzung oder auch in Vertragen
mit den Grundstlickseigentiimern (siehe Forderung/ Hinweis der Hoheren Landesplanung)
wurde verzichtet, da die Stadt Neuburg a.d. Donau hier seit vielen Jahren auf die Freiwilligkeit
der Bauherren setzt. Durch verschiedene Hilfen wird nach Ansicht der Stadt Neuburg der Ein-
satz umweltfreundlicher Technologien letztlich schneller und reibungsloser umgesetzt als bei
entsprechenden Vorschriften im Bebauungsplan:

¢ Die Stadt Neuburg gibt Zuschisse zu verschiedenen umweltfreundlichen Technologien
(Regenwassernutzung, Pelletheizung, Warmepumpe, Sonnenkollektoren, etc.) beim
Hausbau und bietet eine kostenlose kompetente Beratung an.

e Beim Erwerb von stadtischen Bauparzellen (auch hier erwarb die Stadt 30 % des Netto-
baulands) bietet die Stadt Neuburg a.d. Donau Preisreduktionen auf den m2-Preis je
nach Umfang des Einsatzes umweltfreundlicher Technologien an.

Es ist nach Ansicht der Stadt letztlich auch im Sinne der Bauherren selbst, umweltschonende
Mafnahmen und regenerative Energien zu nutzen, da es sich langfristig auch finanziell rech-
nen wird.

Der gewahlte Ausgleichsfaktor von 0,25 fiir den baulichen Eingriff war von der Unteren Natur-
schutzbehérde als zu gering betrachtet worden. Nach Ansicht der Stadt unter Berucksichtigung
des Leitfadens war aber fiir diese (wie im Umweltbericht unter ,2. Bestandserhebungen, ....*
beschriebene) Ausgangssituation, die zahlreichen Festsetzungen zu umwelt- und naturscho-
nenden Malinahmen und nicht zuletzt der MaRnahmenumfang auf der Ausgleichsflache selbst,
ein héherer Ausgleichsfaktor nicht zwingend erforderlich: Es handelt sich hier um ebene, inten-
siv genutzte Ackerflachen, die kaum Randstreifen aufweisen. Die sehr schmalen Randstreifen
sind noch dazu extrem artenarm und nur mit Ubiquisten bewachsen. Die Flichen liegen an kei-
ner weit einsehbaren Stelle und sind somit auch fiir den Schutz des Landschaftsbildes nicht
bedeutend. Gréfiere Gelandebewegungen sind weder erforderlich noch erlaubt nach Satzung.
Die Flachen liegen an einer viel befahrenen ErschlieRungsstrale und schlieRen im Siiden an
bereits vorhandene Bebauung an.

Neuburg an der Donau, den LQLL,CQ ; 20){\'_’)

Stadt Neuburg a.d. Donau

r.Gmehlin

Oberbiirgermajster
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