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1. Vorgeschichte

Das Planungsgebiet umfasst Landwirtschaftsflichen, die direkt westlich an das 2013 ausgewiesene Bau-
gebiet Heinrichsheimstrale West Il (Bebauungsplan Nr. 1-56 bzw. 1-56.1) anschlieBen. Am W-Rand der
Landwirtschaftsflachen wurde zu diesen ersten Baugebietsabschnitten ein Streifen fiir den Okologischen
Ausgleich in Form einer Streuobstwiese angelegt. Die dazwischen verbleibende Ackerflache wurde bis
dato bewirtschaftet und soll nun ebenfalls nach der vorliegenden Bebauungsplananderung Nr. 1-56.2 be-
baut werden.

In der ersten Anhérung (vom 18.02.2021 bis 15.03.2021) des vorliegenden Anderungsverfahrens war zu-
satzlich noch im Siiden des Planungsgebiets ein weiterer Bereich miteinbezogen worden. Dort war im

September 2011 fur eine Bauzeile gstlich der damals dort herzustellenden Privatstrale ein Erschlie-
Bungsverfrag geschlossen worden, der eine Bebauung mit Einzelhéusern (Einfamilienh&usern) ermég-
lichte. Die Ackerflachen westlich dieser Privatstrae wurden nachtraglich in die nérdlich gelegene Pla-
nungsgebiet zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-56.2 einbezogen. Nachdem aber schlieRlich in der
ersten Anhérung notarielle Vereinbarungen aller Eigentumer der Privatstrae bekannt wurden, die mit ei-
ner Baulandausweisung in der vorgelegten Form nicht vereinbar waren, wurde letztlich dieser Teil wieder

aus dem Planungsgebiet ausgeschlossen.

Der vorliegende Bauleitplan soll gem&R §13 b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) erlassen werden, da das Gebiet im Verhaltnis zum Stadtgebiet Neuburgs eine
sehr kleine Flache einnimmt: Die Gesamtflache der Bauparzellen umfasst 10.734 mZ2, wovon bei einer
maximalen GRZ von 0,45 letztlich eine tiberbaubare Wohnbauflzche von 4.830 m2 resultiert und damit die
Bedingungen fir den § 13b BauGB erfilllt sind.

Der Beschluss zur Durchfiihrung des § 13b-Verfahrens fiir die vorliegende Bebauungsplananderung wur-
de am 23.07.2019 im Stadtrat gefasst.



2. Vorgaben libergeordneter Planungen/ Versorgungseinrichtungen

2.1 Landesplanung

Bedarfspriifung der Baugebietsausweisung

o Einwohnerzahl (EW)

Die Einwohnerzahl betrug zum 31.1.2019 It. Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (LfStaD) fiir Neuburg
29.900 EW, It. Daten des stadtischen Einwohnermeldeamtes 30.208 (Stand: 31.12.2020).

o 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 = 29.900 EW)
betrug 1.730 EW und damit im Schnitt der letzten 10 Jahre eine Zunahme von 173 Personen pro Jahr.

e EW-Prognose des LfStaD

Das LfStaD geht (Stand: Juli 2019) fur den Zeitraum von 2019 bis 2037 von einem absoluten Bevélkerungswachs-
tum in der Stadt Neuburg von 2.500 EW aus (29.900 EW - 32.400 EW), was im Schnitt eine Zunahme von rd.
147 EW pro Jahr bedeuten wiirde, also kinftig ein geringerer Zuwachs.

o Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis

Im Landkreis Neuburg-Schrobenhausen entwickelt sich die Bevélkerungszahl gemal den Prognoseberechnungen
des Landesamtes von 97.300 EW in 2019 auf 104.200 im Jahr 2037. Dies entspricht einem Zuwachs von 6.900 EW
in 18 Jahren und damit rd. 383 Personen pro Jahr im Schnitt. Die Grole Kreisstadt Neuburg a.d. Donau nimmt an
der Gesamteinwohnerzahl des Landkreises knapp 31% ein, bezlglich des prognostizierten Zuwachses bei einem
Zuwachs von 2.500 EW (siehe EW-Prognose des LfStaD) allerdings rund 36%, also iberdurchschnittlich im Ver-

gleich zum Landkreiszuwachs.

e Durchschnittliche HaushaltsgroRe

Der Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden betragt in Neuburg zum 31.12.2019: 14.260 gemaf
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 GroRe Kreisstadt Neuburg ist im Regionalplan der Region 10 (Ingolstadt) als Mittelzentrum eingestuft.

* Gebietskategorie gemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP)

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

e Verkehrsanbindung

Von der Grofien Kreisstadt Neuburg a.d. Donau besteht tiber die - durch das siidliche Stadtgebiet verlaufende und
zum Teil schon 3-spurig ausgebaute — B 16 in ca. 21 km Entfernung ein Autobahnanschluss zur A9 (Minchen —
Nurnberg). Minchen liegt in ca. 95 km Entfernung (B 16, A 9), Niirnberg in ca. 120 km Entfernung (B 16; A 9) von
Neuburg. Nach Stiden besteht iber die ST 2035 eine Anbindung nach Augsburg (ca. 50 km).

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

Daruber hinaus bestehen Linienbus-Verbindungen in die benachbarten Stadte und das landliche Umiand.

* Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Stadt, des Landkreises und der Region

(Die folgenden Daten stammen aus: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Statistik kom-
munal 2019 GroRe Kreisstadt Neuburg a.d. Donau, Fiirth 2020)

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten stieg in Neuburg von 2013 bis 2018 von 12.645 auf
14.109, was einer Zunahme um 1.464 Beschaftigte 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 fiir 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 Wohnbaufléchen reagieren muss.



Bestehende Flichenpotenziale (nach Stadtteilen)

¢ Im Flachennutzungsplan (FNP) -(ohne verbindliche Bauleitplanung)

Bauliicken in Wohnbauflachen

Baugebietsty_p: VWOHNEN ST

i, ] mha
Kernstadt 61.605 6,16
Kernstadt/Herrenworth 1.735 0,17
Heinrichsheim 23.820 2,38
Joshofen 2.400 0,24
Bruck . 0,00
Maxwei-ler 0,60
Marienheim 0 0,00
Rédenhof 0 0,00
Feldkirchen 24.000 2,40
Altmannstetten/Hardt 0] 0,00
Sehensand 0 0,00
Bittenbrunn 0 0,00
Laisacker 0 0,00
Ried/Hessellohe 0 0,00
Gietlhausen 0] 0,00
Bergen 14.390 1,44

127.950 m?] 12,80 |he

Die hier genannten, nicht iiberplanten Fl&chen sind nicht mit sicher einzusetzenden Reserven an Baufldchen gleich-
zustellen:

Kernstadt: Die Flachen in der Kernstadt sind mit 2,85 ha in der Hand einer Eigentimerfamilie (alter Brauereibesitz)
und kénnen allenfalls sehr langfristig einer Uberplanung/ Bebauung (in Teilflachen) zugefuhrt werden. Fiir die restli-

chen 3,31 ha laufen bereits Gesprache mit den Eigentiimern und es gibt schon erste Vorentwiirfe.



Kernstadt/ Herrenwdrth: 0,17 ha entspricht einer Bauzeile am Rand von zwei grélieren Ackerflachen, die von Vol-

lerwerbslandwirten bewirtschaftet werden und daher fiir eine zeitnahe Uberplanung nicht zur Verfligung stehen.

Heinrichsheim: Von den genannten 2,38 ha sind 1,57 ha ebenfalls in Bewirtschaftung durch einen Vollerwerbsland-
wirt und stehen daher ebenso fir eine zeitnahe Uberplanung nicht zur Verfligung. 0,55 ha dieser Flache sind Rest-
streifen/ Hinterliegerflachen in zweiter Reihe, die selbstandig nicht mehr erschlossen werden kénnen. Auch die ver-
bleibenden 0,26 ha befinden sich in einer schwierigen ErschlieRBungssituation, die weitere Flachen benétigt, um ada-
quat angeschlossen werden zu kénnen.

Feldkirchen: Diese 2,40 ha groRe Flache befindet sich als quasi Anhang im Osten der ehemaligen Tilly-Kaseme (die
zwischenzeitlich vollstandig bebaut ist und auf dem Grund der Nachbargemeinde Oberhausen liegt). Eine Anbindung
der Wohnbauflachen von Neuburger Seite ist nur iber Oberhauser Grund méglich, von Neuburger Seite besteht kei-
ne Mdglichkeit der Anbindung an ErschlieRungsstraen. Diese soll in absehbarer Zeit nicht in Angriff genommen
werden, sondern soll im Zuge der anstehenden Uberarbeitung des F lachennutzungsplans in eine eventuell groRere
Gesamtlésung in diesem Bereich einbezogen werden.

Joshofen und Bergen: Die 0,24 und 1,44 ha groBen WA-Flachen in diesen Staditteilen bilden keiné ernsthaften Al-
ternativflachen fur die vorliegende Bauleitplanung, da sie sich in weit vom Zentrum entfernten Stadtteilen nérdlich der
Donau befinden und eher der dort ansassigen Bevélkerung dienen sollen.



Im Flachennutzungsplan (ohne verbindliche Bauleitplanung) sind weiterhin an

Bauliicken in Mischflachen (angen. 50%-Anteil Wohnflachen):

Baulticken im FNP dar- | Summe Summe “

Misch-Dorfgebiet gestellt ohne BP in ha zu 50%
Kernstadt 16.400 1,640 0,820
Kernstadt/Herrenworth
Heinrichsheim 6.690 0,669 0.339
Joshofen
Bruck
Maxweiler 3.480 0,348 0,174
Marienheim 3.550 0,355 0,178
Rodenhof 2.710 0,271 0,136
Feldkirchen
Altmannstetten/Hardt
Sehensand
Bittenbrunn 7.370 0,737 0,369
Laisacker 9.570 0,957 0,479
Ried/Hessellohe 5.600 0,560 0,280
Gietlhausen 6.500 0,650 0,325
Bergen 5.200 0,520 0,260

67.070 mzu 6,707 |ha| 3,35 [lha

Bei Annahme von 50% Wohnnutzung in diesen Mischgebietsflichen resultieren 3,35 ha fiir potentielle
Wohnbaureserveflachen.

Auch die hier aufgelisteten gemischten Baufidchen milssen einzeln bewertet werden bzgl. ihrer Ersatzfunktionalitat
zur vorliegenden Bauleitplanung:
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Kernstadt: Die Flachen in der Kernstadt mit 0,82 ha sind in der Hand einer Eigentiimerfamilie (alter Brauereibesitz)
und kénnen allenfalls sehr langfristig einer Uberplanung/ Bebauung (in Teilflachen) zugefiihrt werden.

Bittenbrunn: Die 0,73 ha groRRe Fléche/ bzw. die angenommene 50 %-Wohnnutzungsflache von 0,37 ha ist Teil ei-
ner ehemaligen Gewerbefléche in einer relativ zentrumsnahen Lage. Aufgrund der schwierigen Eigentumsverhéltnis-
se, ist mit diesen Flachen nur mittel- bis langfristig zu rechnen.

Ried/ Hessellohe: Die 0,28 ha fir Wohnen vorstellbare Flache am Ortsausgang Ried umfasst in der momentanen
Nutzung mehrere Kleingartenflachen. Die Umnutzung zu Wohnbauflachen auf der Grundlage von kleinteiligen Frei-
zeitflachen, ist als langfristige Aufgabe an dieser Stelle zu sehen.

Maxweiler: Die 0,18 ha groBe gemischte Bauflache stellt keine Alternativlache fur die vorliegende Bauleitplanung
dar, da sie sich in einem sehr kleinen, weit dstlich vom Zentrum liegenden Staditteil befindet, der vor allem fur die dort
anséssige Bevolkerung vorbehalten werden soll.

Zusammenfassend ergibt sich aus den Reserveflichen des FNP keine zeitnah zu verwirklichende
Alternatividsung fiir die vorliegende Planung.

e Bauliicken in Bebauungsplédnen

In Neuburg sind insgesamt in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und einer Ausweisung als Wohn-
bauflache (WA, WR) rd. 24 ha Bauland bisher ungenutzt (siehe folgende Tabelle; Stand: 10.05.2021 ).

70 % (rd. 17 ha) dieser Baullicken stammen dabei jedoch aus alten Bebauungsplénen. die vor 1992 rechtskraftig

wurden. Im August 1992 wurde ein Grundsatzbeschluss im Bauausschuss der Stadt gefasst, dass bevor ein Bebau-
ungsplan rechtskraftig wird, sprich neues Baurecht geschaffen wird, die Eigenttimer mind. 30 % der entstehenden
Nettowohnbaufléche an die Stadt zu einem etwas gunstigeren Preis verdaulern missen. Die Stadt verauRert diese
Parzellen dann direkt weiter nach einem Sozialkriterienkatalog. Die seit 1992, also in 29 Jahren, noch aufgelaufenen

Baulucken in Bebauungsplangebieten machen nur noch 30% dieser Bauliicken mit einer Fliache von 7 ha aus.




Bauliicken Wohnbaufldchen (WA, WR) in Bebauungspldnen

Baugebietsty p:B\;VE)HNEN Syimma Parzellen
WA, w;a; m?| inha Stek.
Kernstadt 49.986 5,00 76
Kernstadt/Herrenworth 25.827 2,58 37
Heinrichsheim 35.300 3,53 57
Joshofen 10.149 1,01 15
Bruck 6.323 0,63 8
Maxweiler 0,00 0
Marienheim 9.787 0,98 9
Rédenhof 828 0,08 1
Feldkirchen 55.221 5,52 51
Altmannstetten/Hardt 0,00 0
Sehensand 4.558 0,46 8
Bittenbrunn 9.090 0,91 11
Laisacker 9.053 0,91 23
Ried/Hessellohe 15.434 1,54 29
Gietlhausen 0,00 0
Bergen 8.888 0,89 10
240444 |m?| 24,04 |ha| 335
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Bauliicken Mischgebiete in Bebauungsplidnen

Baullicken Summe Summe zu
Misch-Dorfgebiet BP(MI) m?2 in ha 50%

Kernstadt 11.500 1,150 0,575
Kernstadt/Herrenwérth 16.920 1,692 0,846

Heinrichsheim 2.430 0,243 0,122
Joshofen

Bruck

Maxweiler
Marienheim
Rédenhof
Feldkirchen
Altmannstetten/Hardt
Sehensand
Bittenbrunn
Laisacker
Ried/Hessellohe 2.600 0,260 0,130
Gietlhausen

Bergen

33.450 |m?|| 3,35 1,67

Die fir Wohnzwecke eventuell anzusetzenden Mischgebietsflichen von 1,67 ha umfassen zum
GroBteil noch aktive landwirtschaftliche Betriebe, die fiir eine Nutzung zu Wohnzwecken erst mit-

tel- bis langfristig zur Verfligung stehen diirften.
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Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich (§34 BauGB)

Eine Erfassung von Bauliicken ergab knapp 6 ha theoretisch bebaubarer Flachen im Innenbereich, wobei diese Zahl
einen groBen Interpretationsspielraum bei der Abgrenzung der Fiachen beinhaltet (Abgrenzung einer Bauliicke zu

bestehender Bebauung ist schwierig): z.B. ab welcher GréRe der unbebaute Grundsticksteil als Baullicke oder ein-
fach noch als Gartenflache zu werten ist in Bereichen mit typischerweise grofien Garten. Da der unbeplante Altbe-
stand sehr oft sehr inhomogen ist in Grundstiicksgréfie, Bebauung, Gartenanteil, ... ist eine Standardisierung der Er-
fassung als Baullicke sehr schwer oder mit Fehlern behaftet. Eine Bebauung oder Nachverdichtung im Bestand ist
selten erfolgreich (siehe folgenden Abschnitt: Vorrang der Innenentwicklung).

Zum Vorrang der Innenentwicklung/ Mobilisierung von Flachen mit Baurecht:

Das LEP-Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® fordert, dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen
fur Siedlungszwecke im bauﬁlanungsrecht[ichen AuRenbereich zunichst samtliche Potentiale der Innenentwick-
lung genutzt werden. Dies ist in der Praxis kaum umsetzbar. Der Gesetzgeber gibt den Kommunen wenig geeignete
Mittel an die Hand, um derartige Licken im Nachhinein zu filllen: Altes Baurecht aus rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen ist kaum zu mobilisieren ohne Mitwirkungsbereitschaft der Eigentumer. Selbst die Aufhebung des Be-
bauungsplans (entschadigungsfrei nach 7 Jahren) bringt kaum Erfolg, da es sich in der Regel um einzelne Baullicken
inmitten bebauter Umgebung handelt und damit dann Baurecht nach § 34 BauGB entstehen wiirde.

Seitens der Bauverwaltung wurden vor einigen Jahren zur Mobilisierung von Bauland die Eigentimer zahlireicher
Bauliicken (§ 34 und Bebauungspléne) angeschrieben. Durch diese Anfrage/ Anwerbung hat sich augenscheinlich
keine einzige Flache ergeben, die daraufhin einer Verdufterung zugefilhrt wurde.

Auch quasi vorbeugende MaRnahmen bei Neuaufstellung von Bebauungspldnen, wie die Einfihrung eines
Bauzwangs oder der Ankauf von 100% der geplanten Baulandfldche durch die planende Kommune (was fir die
Kommune einen erheblichen Mitteleinsatz erfordern wirde, der oft nicht geleistet werden kann) erschweren Neuaus-
weisungen, da unter diesen Vorgaben die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer meist nicht mehr gegeben ist.

o Moglichkeiten der Nutzung un- oder untergenutzter Gebédude

Hierflr besteht in der Stadt Neuburg bis dato keine Erfassung.
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e Mébglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flichen

Realistische Méglichkeiten der Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten gibt es kaum. Die Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer/ Nachbarn ist hier nur in Ausnahmefallen und bis dato in keinem nennenswerten Umfang in
Neuburg gegeben.

Eine Nachverdichtung Gber die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans anzustreben, wenn dafiir bspw. eine
zusatzliche ErschlieBung in ein bebautes Gebiet gefiihrt werden musste, scheitert schon, wenn nur ein einziger Ei-
gentimer sein Veto einlegt und zu keinerlei Grundstlicksabtretungen bereit ist. Mit Enteignungen hier vorzugehen,
wirde ein friedliches Miteinander der Bewohner aufs Spiel setzen.

Aber auch Nachverdichtungen ohne zusétzliche StraRenbaumanahmen in groltenteils bebauten Gebieten mit Be-
bauungsplan erwiesen sich in jingster Vergangenheit (Beispiel Bebauungsplan Nr. 3-06 ,Im Grund®, Bittenbrunn; Ab-
frage der Eigentimer im Baugebiet bzgl. Nachverdichtung Marz/ April 2020) als nicht durchfilhrbar und scheitern am
erheblichen Widerstand der dortigen Bewohner: die damit verbundene Zunahme des Verkehrs, die Anderung der Op-
tik des Siedlungsbildes, die neue/ eventuell zusatzliche Verschattung des eigenen Grundstiicks wird abgelehnt. Auch
im Baugebiet Schwalbanger Sud (BP Nr. 1-34) wurde im Mérz 2017 eine ahnliche Umfrage an die Eigentiimer im
Baugebiet gestellt und aus den gleichen Griinden nahezu einstimmig abgelehnt.

Die oben genannten Erfahrungen und Probleme, geringen Erfolgsaussichten und nicht erfassbaren Eigentiimer- und

damit Interessenwechsel fiir Nachverdichtungen im Bestand sind der Grund, warum keine Erhebungen mit vertret-

barem Aufwand bis dato durchgefiihrt wurden in Neuburg.

Planungszeitraum/ Ermittlung des Wohnbauflichenbedarfs

Der Bevélkerungszuwachs der letzten 10 Jahre betrug in Neuburg pro Jahr 173 Personen. Nach der Prognose des
LfStat bis 2037 wiirde sich dieser Zuwachs auf 147 Personen pro Jahr reduzieren. Gerechnet nach der durchschnitt-

lichen HaushaltsgréRe von 2,08 Personen entspricht dies einem jahrlichen Bedarf von 71 zusitzlichen Wohnein-
heiten.

Die vorliegende Planung umfasst 15 Bauparzellen fiir Einzelh&user und 4 Parzellen fur Einzel- oder Doppelhauser. Je
Einzelhaus ist eine Hauptwohnung mit je einer flaichenmaBig deutlich untergeordneten (= max. 50 % der Hauptwoh-
nungsflache) Einliegerwohnung mdéglich. Somit ergeben sich in der Summe maximal 38 Wohneinheiten, wobei die
darin verrechneten Einliegerwohnungen wohl nur als Single-Haushalte dienen werden. Diese Anzahl an Wohneinhei-
ten wiirde somit den Bedarf in Neuburg von etwa einem halben Jahr decken.

Mit der ErschlieBung des Baugebiets ist in 2022 zu rechnen. Die Bebauung wird voraussichtlich in 2023 und 2024
abgewickelt sein.
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2.2 Regionalplanung
Die Grundsétze und Ziele des Regionalplans Kap. lll Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung
werden durch die vorliegende Planung erflllt.

2.3 Naturschutz

Folgende Biotope der Flachlandkartierung befinden sich in der Nahe des Planungsgebiets:

Biotop Nr. 7233-0116-003: Dieses Biotop schlieft das Planungsgebiet nach Norden hin ab. Der Hauptbiotoptyp wird

als naturnahes Feldgeholz mit etwa 2% mageren Altgrasbestanden und Griinlandbrache beschrieben. Das daran
wiederum anschlieRende Kiefernwaldchen als naturnaher Bewuchs einer wahrscheinlich ehemaligen Brenne ist 6ko-
logisch oder vegetationskundlich nicht weniger interessant.

Biotop Nr. 7233-1097-001: In ca. 140 m Entfernung westlich des Baugebiets befindet sich das genannte, kartierte
Biotop, das in der Flachlachkartierung als ,Donaualtwasser ,Schwadern® westlich von Heinrichsheim” beschrieben
wird. Es handelt sich schwerpunktmaRig um GroRRréhrichte, weiter um Auwald(-reste), GroRseggenriede von Verlan-
dungszonen und auch vegetationsfreie Wasserflachen in geschitzten Stillgewé&ssern, geringfligig auch noch natur-
naher Heckenbestand.

Dariiber hinaus sind keine weiteren Biotope im Umfeld des Planungsgebiets zu nennen.

2.4 Denkmalschutz (Bodendenkmaler):

Im Baugebiet befindet sich nach der aktuellen Bodendenkmalkarte des Landesamtes der Rest einer ehemals gréRe-
ren Bodendenkmalflache. Das zunachst dargestellte Bodendenkmal Nr. D 1- 7233 -0324,Siedlung der jlngeren

Laténezeit* (auf den Flurnummern 4532 und 4533) stellte sich im Laufe des ersten Bauleitplanverfahrens (Nr. 1-56),
zumindest auf dem damals Uberplanten, 6stlichen Teil der Fl.-Nr. 4532 als Altlastenflache heraus, die saniert wurde,
um Bebauung zu ermoglichen. Nachdem sich die belastete Flache auf FI.-Nr. 4532 begrenzte, reduzierte das Lan-
desamt seine Vermutungsfléche und fithrte nach wie vor die Fl.-Nr. 4533 als Vermutungsflache weiter. Der &stliche
Teil der Fl.-Nr. 4533 ist zwischenzeitlich bebaut. Bei den dortigen, von der Unteren Denkmalschutzbehérde unter Auf-
lagen genehmigten Erdarbeiten wurden keine Funde zu Tage geférdert.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist auf der verbleibenden Vermutungsflache (aktuell Uberplanter westlicher Teil der
FI.-Nr. 4533) eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

2,5 Léarmschutz:

GemaR der Flugldrmschutzverordnung des Flugplatzes Neuburg-Zell (giiltig seit: 01.06.2013) liegt das Planungsge-
biet nicht mehr in einer Larmschutzzone. Daher sind aus immissionsschutztechnischen Griinden keine baulichen
Vorkehrungen mehr zu treffen.
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2.6  Militdrische Luftfahrt:

Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Neuburg/ Zell ist eine Beschrénkung der Héhe von Krénen
nach § 15 (1) Satz 1 LuftVG zu beachten. Fur den Einsatz von Baukranen ist rechtzeitig vor Einrichtung der Baustelle
durch den Bauherrn die Genehmigung bei der Wehrbereichsverwaltung Siid einzuholen.

2.7 Richtfunktrasse

Uber das Planungsgebiet filhren zwei Telekommunikationslinien. Die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen befin-
det sich nach Angaben der Telefonica Germany in einem vertikalen Korridor zwischen 38 m und 68 m Uber Grund.
Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane dirfen nicht in die Richtfunktrasse ragen. Auch bei Beriick-
sichtigung eines Schutzabstands zur Mittelinie von rd. 15 m ist bei der dann zu beriicksichtigenden Untergrenze von
23 m Uber Grund keine Gefahrdung/ Stérung durch die geplante Bebauung oder zeitweise verwendete Baukrane zu
erwarten: Die maximale Firsthéhe betrégt hier 8,8 m uber Gelandeoberkante, die gleichzusetzen ist mit dem kinfti-
gen StraBenniveau, das sich mdglichst nahe an dem natiirlichen Gelandeniveau orientieren wird. Der Verlauf der
~ Richtfunktrasse ist auf dem Plan dokumentiert. (Anm.: Beim érsten Bauleitplanverfahren (1-56) 2012/ 2013 im &stli-

chen Baugebietsteil kam seitens der Telekommunikationsdienstleister kein Hinweis auf Richtfunktrassen.)

3. Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen
bekannt. Falls Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen im Zuge von Baumaf-

nahmen aufgedeckt werden, sind das LRA Neuburg-Schrobenhausen und das WWA Ingolstadt umgehend zu infor-
mieren.

4. Ziel, Zweck und Inhalte der Planung

4.1 Ergénzen des Siedlungsrandes/ Schonen des AuBenbereichs

Das neue Baugebiet fullt die Llcke, die bis dato zwischen der Bebauung westlich der Heinrichsheimstrae und der
dazugehérigen Okologischen Ausgleichsflache am Ortsrand bzw. W-Rand- der Ackerfléchen bestand. Dieser Zwi-
schenraum wird bis dato unter beengten Verhaltnissen landwirtschaftlich genutzt.

Eine kleinteilige Bebauung in flachensparender Bauweise soll nun hier erméglicht werden:

¢ Bebauung durchwegs ll-geschossig méglich
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o alle Garagen, Carports und Stellplatze schliellen direkt an der neuen ErschlieRungsstrafie an, die damit als
Rangierflache fungiert, was bei dem dortigen geringen Verkehrsaufkommen kein Hindernis bedeutet. Damit
sind keine zusatzlichen Flachen flr diesen Zweck zu befestigen.

4.2 Lagequalitat

Es handelt sich hier um eine gut erschlossene Lage, die keinen besonderen Eingriff in das Landschaftsbild verur-
sacht:

Die Bauflachen liegen in einer verkehrstechnisch sehr guten Lage (N&he zu leistungsstarken innerstadtischen Haupt-
stralen, Nahe zu OPNV-Haltestelle, gute Radwegverbindungen), in kurzer, fast fuBlaufiger Entfernung zu Geschaf-
ten des téglichen Bedarfs (Versorgungsschwerpunkt im Gewerbegebiet der Nordlichen Griinauer Straf3e), sehr giins-
tiger Entsorgungssituation (Nahe zur Klaranlage; vorhandenes Kanalnetz ausreichend und muss fir das neue Bau-
gebiet nicht nachgeristet werden). Auch die geringe Entfernung zu vorhandenen und geplanten Nahwarmeleitungen
bietet sich fur einen Anschluss an das 6ffentliche Nahwérmenetz an. Kindergarten und Krippe wurden vor Kurzem in
fuBlaufiger Entfernung sidlich der Stadtwerke ertffnet.

4.3 ErschlieBungskonzept

Der nérdliche Teil des neuen Baugebiets soll iiber eine neue, 5,5 m schmale Stralle (Ausbau des dortigen Feld-
wegs), die im neuen Baugebiet in einem Wendekreis endet, erschlossen werden. Der siidlichste Bauplatz (Parzel-
le 26) wird nach Abtrennen des siidlichen Planungsgebiets als einzige Parzelle von der nun aulerhalb des Pla-
nungsgebiets liegenden Privatstralie aus erschlossen. Diese Zufahrt soll nur mit Rasengitter oder Ahnlichem befes-
tigt werden, als Rettungsweg und auch als Geh- und Radweg fungieren.

4.4 Nutzung/ Gebietscharakter:

Das Baugebiet ist als WA (Allgemeines Wohngebiet) geplant, fernmeldetechnische und sonstige gewerbliche Ne-
benanlagen ohne eine dazugehdrige zuladssige Hauptnutzung sind ausgeschlossen.

4.5 Parzellenzahl/ Wohneinheiten:

Die Planung umfasst 15 Bauparzellen fur Einzelhduser und 4 Parzellen fur Einzel- oder Doppelh&user
Je Einzelhaus ist eine Hauptwohnung mit je einer flachenmaRig deutlich untergeordneten (= max. 50% der Haupt-
wohnungsflache) Einliegerwohnung méglich.

Somit ergeben sich in der Summe maximal 38 Wohneinheiten.
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4.6 GrundstiicksgroRen:

Fir dieses Planungsgebiet stand eine relativ geringe Breite zur Verfligung, die sich nun auch in geringeren Parzel-

lengrofien niederschlagt, was aber im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist und daher ohnehin
anzustreben.

Die Parzellen fir Einzelh&user mit Einliegerwohnung und damit firr 2 Wohneinheiten umfassen im Schnitt rd. 500 m?
Flache.

Grundstiicke fir Doppelhauser umfassen GréRen von rd. 600 m? bis rd. 800 m? (also 300 bis 400 m? pro Parzelle).

4.7 Minimierung der Flachenversiegelung und Bodenschutz

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden wurde die Flachenversiegelung minimiert tiber die
(entsprechend dem geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommen) geringe Breite der Zufahrtsstralke und der sicker-
und verdunstungsfahig anzulegenden (siehe auch Punkt 3.1: MaR der baulichen Nutzung und 9.1: Grundwasser-
schutz) Stellplatze/ Staurdume, Zufahrten, offentlichen Parkplatze und dem Geh-, Rad- und Rettungsweg.

4.8 Ver- und Entsorgung:

Das Oberflachenwasser (Dachflachen, Terrassen, ...) ist breitflachig tiber die belebte Bodenzone zu versickern. Ein
Anschiuss an den Kanal ist hier nicht méglich und auch nicht erforderlich aufgrund der durchldssigen Untergrundbe-
schaffenheit. Einer linienférmigen (Rigolen) oder punktférmigen Versickerung (Sickerschacht) kann nur dann zuge-

stimmt werden, wenn der Nachweis gefiihrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht méglich ist.

4.9 Geschossigkeit/ Dachform:

Dem immer noch vielfachen Wunsch nach sog. , Toscana-Hausern* sollte hier noch einmal Rechnung getragen wer-
den, indem im gesamten Baugebiet eine entsprechende Dachform (flaches Zeltdach, Walmdach) und durchgéngig
eine maximal ll-geschossige Bebauung, die im Grunde auch zur Reduzierung der Fldchenversiegelung beitragen

kann, méglich ist. Daneben sind natiirlich auch die regionstypischen Satteldécher fir die Hauptgebaude zulassig.

4.10 Gebaudestellung/ Nutzung regenerativer Energien:

Die Hauptfirste sind entweder parallel oder im rechten Winkel zur StraRe anzulegen. Es ist hiermit eine SW- bzw.
SO-Exposition der Dachfléchen gegeben und auch die méglichen Dachneigungen unter den festgesetzten First- und
Wandhohen garantieren eine wirtschaftliche Nutzung der Sonnenenergie.
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4.11 Orts- und Landschaftsbild:

Das Gelidnde des Baugebiets ist eben und durch das westlich, in ca. 140 m Entfernung, vorgelagerte Biotop (Auenre-

likt mit Hecken- und Baumbestand, etc.) auch von Ferne optisch nicht wirksam.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftshildes miissen sémtliche erforderlichen Versorgungsanlagen und -leitungen
unterirdisch verlegt werden (einige Versorger sind in den letzten Jahren wieder dazu Gbergegangen, Leitungen aus
Kostengriinden oberirdisch zu verlegen).

Zur Durchgriinung des Siedlungsbildes und auch im Sinne des Klimaschutzes wurde auf den privaten Baugrund-
stlicken je angefangene 400 m? die Pflanzung eines einheimischen Laubbaums vorgeschrieben. Davon wurde in der
Regel ein Baum je Grundstiick - unter Berlicksichtigung der resultierenden Beschattung - zur Verbesserung der Optik
des schmalen StraRenraums an einem straBennahen Standort festgesetzt im Plan.

Werbeanlagen wurden in Art und GréRe und auf den Ort der Geschaftsaustibung beschrankt, um ein allgemeines

Plakatieren und Verunstalten des Siedlungsbildes zu vermeiden. .

Zum Schutz des Landschaftsbildes und gegen eine Lebensraumzerschneidung von Kleintierarten wurden durchge-
hende Betonsockel unter den Einfriedungen untersagt. Ebenso wurde die Héhe der Einfriedungen (1,2 m zur Stra-
Renseite; 1,6 m an den Ubrigen Grundstiicksgrenzen) begrenzt und geschlossene, blickdichte Einfriedungen ausge-

schlossen entsprechend den Festsetzungen im vorausgegangenen Baugebiet an der Heinrichsheimstralle.

Um die Okologische Ausgleichsfiiche (aus dem Bauleitplanverfahren Nr. 1-56), die als mindestens 15 m breiter
Streuobstwiese-Streifen im Westen das vorliegende Baugebiet eingriint, vor Betreten oder insgesamt Beeintrachti-
gungen zu schiitzen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die klinftigen Baugrundstiicke nach Westen zur
Ausgleichsflache hin einzufrieden sind und keinen direkten Zugang auf dies Fldchen haben dirfen.

Neuburg an der Donau, den =7, 1. 21

Stadt Neuburg a.d. Donau

ehling

Oberpiirgermeister
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