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3.1

Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Schrobenhausen hat am 26.11.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplans beschlossen. Das Kommunalunternehmen Stadtwerke
Schrobenhausen, das hier als Projektentwickler fir die Stadt tatig ist, hat im Vorfeld
den dafur notwendigen Antrag gestellt.

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets will die Stadt Schrobenhausen dem dringen-
den Bedarf an Wohnbauflachen im Stadtgebiet nachkommen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist notwendig, um Baurecht, die Basis fur eine ordnungsgemale
Erschlielung des Plangebiets und flir eine Neuordnung der Flurstlicke zu schaffen.

Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Normalverfahren mit Durchfiihrung einer
Umweltprifung aufgestellt.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen.

Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Grin-de fur eine ange-
messen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine au3ergewdhnlich
grol’e Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen
Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Ausle-
gung notwendig machen wirden. Daher orientiert sich die Dauer der Auslegung (ggf.
mit vorliegenden umweltbezogenen Informationen und Stellungnahmen) an den ge-
setzlichen Mindestvorschriften von einem Monat bzw. 30 Tagen.

Beschreibung des Plangebiets

Die Stadt Schrobenhausen liegt im sidlichen Teil des Landkreises Neuburg-Schro-
benhausen im Regierungsbezirk Oberbayern und im Sidosten der Region 10
Ingolstadt. Neben dem Hauptort Schrobenhausen gehéren weitere 21 Stadtteile, die
sich auf sechs Gemarkungen verteilen, zum Stadtgebiet. Sitz der Verwaltung und der
Bildungs- und Kultureinrichtungen ist Schrobenhausen.

Das Stadtgebiet ist aufgrund der Fllisse Paar und Weilach, der topographischen und
naturrdumlichen Gegebenheiten sowie der Uberdrtlicher Verkehrsachsen in mehrere
Teilbereiche gegliedert.

Lage

Das Plangebiet liegt suddstlichen Ortsrand von Schrobenhausen, sidlich der B 300
und nordlich der Alten Stral’e am stdlichen Ortsrand. Das Baugebiet schlief3tim Wes-
ten an den derzeitigen Ortsrand des Wohngebiets ,Auf der Platte®, der durch die
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3.2

Bebauung entlang der Wischauer Stral’e und Strale ,Neue Heimat" entstanden ist,
an.

Von der Schrobenhausener Altstadt mit den Einrichtungen wesentlicher Versorgungs-
einrichtungen und der Stadtverwaltung ist das Baugebiet rund 2 km entfernt. Kleine
Laden zur Nahversorgung liegen an der Gerolsbacher Straf3e.

Die Grenze des Bebauungsplans schliet im Westen an die bestehende Bebauung
an, verlauft im Norden in einem Abstand von rund 50 m parallel zur B 300 und umfasst
im Suden einen Teilabschnitt der ,Alten StralRe“. Nach Osten hin schlief3t sich weiter-
hin landwirtschaftliche Flur bis zur StraRe nach Aresing (Altenfurter Strale) an. Der
Ostliche Rand des Plangebiets liegt in etwa auf der Hohe des Pferdehofs an der Alten
StralRe.

Das Plangebiet umfasst in den Gemarkungen
- Schrobenhausen die Flurstiicke Nr. 621 (tlw.), 623, 623/3, 623/8, 623/4, 623/5
(tlw.), 623/7 (tlw.) und 766/4 (Alte Stralde), sowie

- Miihiried die Flurstiicke Nr. 947 (tw; St 2045), 947/4 (tiw.), 950 (tiw.), 950/7, 951,
952, 953/2 (tiw.), 953/3, 963 (tiw)., 964 (tiw.) und 965 (tiw.).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ferner eine externe Ausgleichs-
flache in der Gemarkung Hoérzhausen, Fl. Nr. 1587/5, 1587/4, 1587/3 und 1587/6
(tlw.), als separater teilrdumlicher Geltungsbereich 2.

ErschlieBung

Uberértliche Zusammenhénge:

Schrobenhausen ist Giber die Bundesstralle B 300, welche sliddstlich des Hauptortes
verlauft, an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Ingolstadt und Augsburg sind
Uber die B 300 in ungefahr 40 PKW-Fahrminuten zu erreichen. Schrobenhausen ist
an das Linien- und Regionalbusnetz angebunden. Der zentrale Omnibusbahnhof liegt
am Burgermeister-Stocker-Ring nah an der Innenstadt. Von dort aus fahren Buslinien
unter anderem nach Neuburg a. d. Donau, Aichach und Ingolstadt. Ferner liegt Schro-
benhausen an der Bahnlinie Ingolstadt — Augsburg.

Plangebiet:

Das Plangebiet kann sowohl von der Gerolsbacher StralRe Uber die Berliner Stralle
und die Alte StralRe als an die Stral’e nach Aresing an das Uberértliche Verkehrsnetz
grundsatzlich angebunden werden.

Uber die Stadtbus-Linie 710 ist das bestehende Wohngebiet ,Platte” an die Stadtmitte
und das OPNV-Netz angebunden, wobei mehrere Haltstellen im Quartier eine kurze
fuBlaufige Erreichbarkeit sicherstellen.

Erganzend zu den offentlichen StralRen besteht eine fulllaufige Anbindung des Bau-
gebiets in Richtung Norden, parallel zur B 300 richtung Osten und entlang der St 2045
in Richtung Ortsmitte.
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3.3 Beschaffenheit

Bestandsstrukturen im unmittelbaren Umfeld und im Plangebiet

Das Plangebiet wird mit Ausnahme der bestehenden Stralen und Wege aktuell land-
wirtschaftlich genutzt. Suddéstlich und norddstlich des Plangebiets liegen
landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung. Nennenswerte Grunstrukturen sind in
der ausgerdumten Ackerlandschaft nicht vorhanden. Lediglich an den Randern, z.B.
an der Bdschung zur Alten Stralde, an einer mittig im Plangebiet liegenden kleinen
Grube zur Entnahme Bodenmaterial oder im Ubergang zu den Garten an der Berliner
StralRe sind Ruderalfluren und vereinzelte Gehdlze vorhanden.

Das angrenzende Wohngebiet ist im Nahbereich der Planung vorwiegen mit Ein- und
Zweifamilienhausern bebaut. In den Einzelhausern sind weitgehend 1 bis 3 Wohnun-
gen vorhanden. Eine mit Garagen geschlossenen Doppelhauskette bildet den
nordlichen Abschluss zur B 300 hin. Damit sind in einem Gebiet mit eher gro3ztigigen
Grundstticksfreiflachen erste Verdichtungsansatze erkennbar.

Abb. 1:  Luftbild mit Flurkarte’

Das o6stlich angrenzende Weilachtal mit vereinzelt geschitzten Biotopen ist Lebens-
raum zahlreicher Pflanzen und Tiere. Zudem ist es in einer entsprechenden
Verordnung als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

Das Gelande fallt nach Nordosten hin kontinuierlich ab. Am bestehenden Ortsrand
liegt die landwirtschaftliche Nutzflache auf einer Hohe von 433 m . NHN im Norden

! BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Landesamt fur Digitalisierung,

Breitband und Vermessung, EuroGeographics, abgerufen am 07.12.2020
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4.1

4.2

und 436 m . NHN im Siden. Der 6stliche Rand des Plangebiets liegt auf einer Héhe
von rund 424 m 4. NHN.

Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Schrobenhausen ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) als landli-
cher Raum dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt ist Schrobenhausen als Mittelzentrum darge-
stellt. Schrobenhausen liegt im ,landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestarkt werden soll“ und auf der Gberregional bedeutsamen Ent-
wicklungsachse Ingolstadt — Augsburg. Dariber hinaus liegt die Stadt
Schrobenhausen im Tourismusgebiet (Nr. 28) ,Neuburg und Schrobenhausen mit
Umgebung®.

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur
und Siedlungsentwicklung (B Il 1.1 bis 1.5):

BII11G »Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von be-
sonderer Bedeutung, ausreichend Flachen flr eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Blll1.1.1 Z Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachen-
sparend auszuflihren.

BIll1.1.2Z Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

BIll1.2Z Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GroRRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung voll-
ziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
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des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auferhalb
von Larmschutzzonen.

BII1.3Z Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

BIll1.5Z Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.”
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Abb. 2:  Auszug aus dem Regionalplan Ingolstadt, Karte 1 Raumstruktur?

Darlber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten:

AlG Das Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung lauft in der Region In-
golstadt derzeit dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin
ein nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prognosen nach
durfte die Zunahme der Bevdlkerung in der Region bis ca. 2020 anhal-
ten, wenn u.U. auch nur leicht. In Teilrdumen sind auch Abnahmen
nicht auszuschlie3en.

AlG Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie
verfolgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der
naturlichen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustel-
len, so dass es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen
aller Teilrdume kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre
Position behaupten kann. (A |, Leitbild G)

Alll1G Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fur eine nach-
haltige Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tra-
gen mit ihrer eigenstandigen lokalen Entwicklung zur dynamischen

2 Regionalplan der Region Ingolstadt: Karte 1 Raumstruktur, i.d.F. vom 01.01.2011
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Gesamtentwicklung der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen
die langfristigen Okologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Auswirkungen bei allen Planungen und MalRnahmen bertcksichtigt
werden.

Das Plangebiet liegt randlich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, in dem besonders
auf eine gute Ein- und Durchgriinung des Baugebiets zu achten ist.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt.

4.3 Flachennutzungsplan

Entsprechend den Zielen der Stadt Schrobenhausen, ein Wohngebiet am 6stlichen
Rand des Quartiers ,Auf der Platte zu entwickeln, wurde der Flachennutzungsplan
geandert. Das Verfahren zur 14. Flachennutzungsplananderung wurde 2019 zur Vor-
bereitung der Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrt. Nunmehr ist eine
Wohnbauflache mit Ortsrandeingriinung in Richtung Nordosten dargestellt. Offentli-
che Einrichtungen (Kindertagesstatte, Spielplatz) sind im Suden geblndelt
untergebracht. Am nérdlichen und norddstlichen Rand des Wohngebiets wird die Not-
wendigkeit von SchallschutzmalRnahmen verdeutlicht. Die neue Anbindung der
GemeindeverbindungsstralRe nach Aresing an die St 2045 in Richtung Pfaffenhofen
ist in die Planung eingeflossen, ebenso wie die Umwandlung der bestehenden Trasse
in landwirtschaftliche Flache.

}

Abb. 3: Ausschnitt 14. Fldchennutzungsplandnderung

Damit entspricht der Bebauungsplan ,Kellerbergbreite“ in seinen wesentlichen Aus-
sagen zur Art der Bodennutzung dem Flachennutzungsplan der Stadt
Schrobenhausen einschlieBlich seiner Anderungsverfahren und ist aus dessen Dar-
stellungen heraus entwickelt.
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4.4

4.5

Eine parzellenscharfe Auslegung des Flachennutzungsplans ist generell nicht vorge-
sehen, um eine weitere Konkretisierung der Planung auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu ermdglichen.

Rechtskriftige Bebauungsplane

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Ursprungsbebauungsplans Nr. 48
.Kellerberg Sid 11, rechtskraftig seit dem 16.04.1998, erstmals fir einen Teilbereich
geandert bzw. flr den betroffenen Teilbereich durch den vorliegenden Bebauungs-
plan vollstandig ersetzt.

0.6

DACHNEI GUNG
21 330 bei(r)

42° his 4 87 bei @

BEBAUUNGSPL AN : KELLERBERG SUD II

Abb. 4: Ausschnitt BP Nr. 48 ,Kellerberg Sud I11*

Die Uberlagerung ist notwendig, um das Wegenetz am dstlichen Ende der Berliner
Stralde zur Verbesserung der inneren Vernetzung fortfiihren zu kénnen. Das bislang
nicht bebaute Grundstiicke am 6stlichen Ende der Bebauung entlang der Berliner
Stralde wird erneut Uberplant und in die Bodenneuordnung einbezogen.

Im Ubrigen Plangebiet des BP Nr. 48 ,Kellerberg Sud Il gilt der Bebauungsplan wei-
terhin unverandert.

Sonstige Fachplanungen

Zu Beginn der Baugebietsentwicklung wurde seitens der Stadt eine Verkehrsuntersu-
chung in Auftrag geben. Die Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr untersuchte
2019/2020 mehrere ErschlieBungsvarianten und die Auswirkungen des Verkehrsauf-
kommens der Neuplanung in den jeweils nachfolgenden StralRenabschnitten. Dabei
wurde der mit dem vorliegenden Bebauungsplan umzusetzende erster Planungsab-
schnitt und ein zuklnftig mdglicher zweiter Planungsabschnitt, der in &stliche
Richtung bis zur Stral3e nach Aresing (Altenfurter Str.) anschlief3t, untersucht.
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Grundlage der Verkehrsuntersuchung bildete das stadtebauliche Entwicklungskon-
zept ,Kellerbergbreite“ (Rahmenplan, Arbeitsgemeinschaft Rudolf Reiser, Minchen
und Karl Ecker, Schrobenhausen). Das prognostizierte Verkehrsaufkommen geht da-
bei von einer Einwohnerzahl im 1. Bauabschnitt von 450 Personen, im 2.
Bauabschnitt von 640 und von einer in der Kita betreuten Kinderzahl von 74 aus. Die
ErschlieBungsmdglichkeiten kénnen grundsatzlich alle realisiert werden, sofern die
Auswirkungen auf den Knotenpunkt Gerolsbacher / Pfaffenhofener Stral’e mit be-
dacht werden. Der Zusammenfassung des Gutachtens (S. 15) kdénnen die
wesentlichen Vor- und Nachteile sowie die einzelnen Empfehlungen und Hinweise
entnommen werden.

Erganzend wurden ferner die Auswirkungen des 1. Bauabschnitts auf die Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes Gerolsbacher (St2050) / Pfaffenhofener Strale (St.
2045) betrachtet. Die Qualitatsstufe des Knotenpunktes Gerolsbacher Stralle / Pfaf-
fenhofener Strale verschlechtert sich zwar, dennoch ist der Knotenpunkt immer noch
leistungsfahig. Bei Annahme, dass der erste Bauabschnitt BA 1 zlgig innerhalb der
nachsten Jahre fertiggestellt wird und es zu keinen allgemeinen Verkehrszunahmen
auf der Gerolsbacher und Pfaffenhofener Stral’e kommt, ware der Knotenpunkt Pfaf-
fenhofener Stralle / Gerolsbacher Stral3e bei dem Ansatz Bestand + Neuverkehr BA
1 in der Abendspitze noch mit der ausreichenden QSV ,D leistungsfahig (Morgen-
spitze Qualitatsstufe ,C“)“. Grundsatzlich lasst sich die Funktionsfahigkeit des
besagten Knotenpunktes nur nach einer sorgfaltigen Analyse der Verkehrsstrome in
diesem Teil des Stadtgebiets ermitteln, bewerten und basierend darauf optimieren.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Schrobenhausen ein Verkehrsentwicklungskon-
zept in Auftrag gegeben. In diesem Konzept soll en der Knotenpunkt nochmals
aufgegriffen und im Gesamtzusammenhang bewertet und die geeignetsten Lésungs-
ansatze zur Optimierung des Verkehrsflusses erarbeitet werden.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung wurden im Stadtrat ausflihrlich dargelegt
und erortert. Im Ergebnis eines umfangreichen Diskussionsprozesses hat sich der
Stadtrat in seiner Sitzung am 28.01.2020 flr die Erschlieungsvariante 4 ausgespro-
chen. Zudem soll im Verkehrsentwicklungsplan der Knotenpunkt Gerolsbacher
/Pfaffenhofener Stral3e, ggf. ein Umbau zum Kreisverkehr, geprift und mit dem Stra-
Renbaulasttrager erortert werden.

Die ErschlieBungsvariante 4 sieht fur den ersten und zweiten Planungsabschnitt zwei
Zufahrten von Osten Uber die Altenfurter Stral’e und zwei Anbindungen in Richtung
Westen Uber die Berliner Stral3e und die Alte Stralde vor.

Die Verkehrsuntersuchung einschlief3lich Verkehrsprognose wurde auf der Basis des
vorliegenden Bebauungsplans aktualisiert®. Bei rund 140 Wohneinheiten und einer
8gruppigen Kinderbetreuungseinrichtung erzeugt das Plangebiet rund 1.150 Kfz-
Fahrten/24 Stunden. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen (Auszlige aus
S. 13 ,Zusammenfassung®:

- Sowohl die Berliner StralRe als auch die Alte Stral’e West kdnnen als Wohnstrallen
das prognostizierte zusatzliche Verkehrsaufkommen der Planungen im bestehen-
den Stralkenquerschnitt ohne zusatzliche Ausbauten leistungsfahig aufnehmen.

3 Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen des BP Nr. 128 ,Kellerbergbreite“, Planungsgesellschaft Stadt Land Verkehr,

Stand: 08.04.2021
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Der Ausbau der Alte Strale Richtung Osten als Wohnstralle ist geplant, dieser
Stralienabschnitt sollte auch in die Tempo 30-Zone integriert werden.

- Auch die beiden Knotenpunkte der Alten Strae und Berliner Strale an der Ge-
rolsbacher Stralle (St2050) kénnen die zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch
das Bauvorhaben leistungsfahig abwickeln. Zusatzliche Ausbaumalnahmen sind
an den Knotenpunkten im Zusammenhang mit den Planungen nicht erforderlich.

- Der Knotenpunkt Gerolsbacher Stral’e/ Pfaffenhofener StralRe kommt in der star-
ker belasteten Abendspitze mit dem Neuverkehr der Planungen im
Bestandsausbau an seine Belastungsgrenzen. Es wird empfohlen, diesen Knoten-
punkt z.B. durch Einbau eines kleinen Kreisverkehrs langfristig zu erttichtigen. Bei
einem Kreisverkehr kdnnten die notwendigen Mittelteiler als Querungshilfen (Mit-
telinseln) genutzt werden. Damit ware auch die Querung der Gerolsbacher Stralle
in diesem Bereich moglich.

Insgesamt wird das Planungsvorhaben gemal Bebauungsplan ,Kellerbergbreite” als
verkehrsvertraglich eingestuft.

Eine zusatzliche Untersuchung befasste sich mit der Fragestellung, welche Auswir-
kungen mit einem mdglichen Einbahnverkehr im Westabschnitt der Alten Stralle
einhergehen. Beide mdglichen Einbahnrichtungen wurden begutachtet. Insgesamt
sind die Auswirkungen der Verlagerungen des Neuverkehrs auf die betroffenen Stra-
Renabschnitte im Tagesverkehr gering. Auch an den Anschlussknotenpunkten
Gerolsbacher Stral3e/ Alte StralRe, Gerolsbacher StralRe/ BerlinerStrae und Pfaffen-
hofener Stral’e/ Verbindungsstralle nach Aresing haben die Auswirkungen der
Einbahnregelungen keinen Einfluss auf die Qualitatsstufen und die Unterschiede zwi-
schen den Varianten der Einbahnrichtungen sind so gering, dass sie keinen bzw.
einen kaum merkbaren Einfluss auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte haben.
Nur am Knotenpunkt Gerolsbacher Stralke/ Pfaffenhofener Stralle fiihren die beiden
Einbahnregelungen in der Alten Stral’e zu unterschiedlichen Ergebnissen. In der Ver-
kehrsuntersuchung wurde der Nachweis erbracht, dass die Auswirkungen der
Einbahnrichtungen insgesamt sehr gering sind. Sollte diese Verkehrsregelung weiter-
verfolgt werden, wird wegen der geringen positiven Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt Gerolsbacher Stral3e/ Pfaffenhofener Stralle die
Einbahnregelung Richtung Osten (Sperrung der Durchfahrt Richtung Gerolsbacher
StralRe) auf einem Teilabschnitt in der westlichen Alten Strale empfohlen.

Weitere Informationen sind den genannten Verkehrsuntersuchungen zu nehmen.

Sonstige Fachplanungen liegen aktuell nicht vor.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung méchte die Stadt Schrobenhausen ein attraktives und Wohnquartier
in Ergédnzung zum Bestand entwickeln. Ferner soll das Kinderbetreuungsangebot im
sudlichen Teil der Stadt durch die Errichtung einer mindestens 6-gruppigen Kinderta-
gesstatte wesentlich verbessert werden. Die Vorgaben des Stadtrates flir die
Anbindung des Baugebiets an das bestehende Verkehrsnetz werden umgesetzt.

Folgende wesentlichen Planungsziele liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
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6.1

- Ausweisung von Wohnquartieren mit differenziertem Wohnraumangebot

- Vorbereitung der Errichtung einer Kindertagesstatte mit Bezug zu Freirgumen und
zur Natur

- Schaffung eines engen Strallen- und Wegenetzes zur ErschlieBung des Gebiets
und zur Vernetzung mit benachbarten Quartieren und dem Landschaftsraum

- Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend grof3en und vielfaltig
nutzbaren privaten Freiflachen und 6ffentlichen Grinflachen

- Eingrinung des &stlichen Ortsrandes in Hanglage und zum Talraum der Weilach

- Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt

- Aufgrund der vielen Entwicklungsmal3inahmen im Nahbereich der Innenstadt (Be-
bauungsplane ,Reifen-Schubert-Areal”, ,Waldeckstralle“, sowie im unbeplanten
Innenbereich), bei denen fast ausschliellich Geschosswohnungsbau realisiert
wurde, sollen in dem Baugebiet Kellerbergbreite vorrangig Einfamilienhduser un-
tergebracht werden. Der Schwerpunkt liegt dabei auf verdichtete Formen wie
Reihenhauser, Doppel- und Kettenhauser auf kleinen Baugrundstiicken. Unterge-
ordnet werden einzelne gréRere Baugrundsticke fir freistehende
Einfamilienhduser untergebracht.

Die Eigentumsbildung insbesondere ortsansassiger junger Familien soll bei der
Vergabe der Bauplatze Uber ein entsprechendes europarechtskonformes Vergabe-
modell geférdert werden. In den geplanten Geschosswohnungsbauten soll auch
offentlich geférderter Wohnungsbau untergebracht werden.

Neben den o. g. Planungszielen sind besonders die Belange des Immissionsschutzes
im Hinblick auf den Verkehrslarm ausgehend von der B 300 und des Artenschutzes
zu beachten. Bei der Entwicklung des Baugebiets sollen sich ferner auf jeweils geeig-
neten Planungsebenen und in vertraglichen Regelungen die Belange des
Klimaschutzes niederschlagen.

Planerisches Konzept

Stadtebaulicher Entwurf

Als Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Strukturkonzept fir
den ersten Planungsabschnitt erarbeitet. Folgende Kriterien haben dabei eine we-
sentliche Rolle gespielt:

- Berilcksichtigung der Nordost-Hanglage bei Ausrichtung und Ausblicken
- Errichtung einer schallabschirmenden Bebauung entlang der B 300

- Situierung des Kindergartens mit Bezug zu den Freibereichen

- Sicherung eines grinen Ortsrandes

- Vermeidung von Durchgangsverkehr und verkehrsberuhigtes Wohnen

- Sickerflachen fir den Verbleib von Regenwasser im Plangebiet
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Das Baukonzept soll zudem eine klare Struktur fir unterschiedliche Gebaudetypolo-

gien berucksichtigen.
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept

Variante 1
Reihenhduser, Kettenhaduser
Mehrfamilienhduser und Einfamilienhauser

individuelle Grundstiicke
Parken am Grundstiick
bis zu 16 WE

Variante 2
Reihenhauser

gemeinsamer Freibereich

Tiefgarage
bis zu 25 WE
GESAMT: 103 - 160 WE

1
Geschosswohnungsbau 50 - 60 WE Al
Induvidualhduser 48 -75WE )
Einfamilienhauser (500-600m2) 5WE Z

Der Stadtrat der Stadt Schrobenhausen hat das Strukturkonzept in der etwas locke-
reren Variante 1 mit Stand vom 30.06.2020 einschlieBlich folgender stadtebaulicher

Eckpunkte gebilligt:

- ErschlieRungskonzept:

e 2 Hauptachsen im Osten und Westen der neuen Bebauung, einer Hauptver-

bindung im Norden

e im Ubrigen untergeordnete Wohnstralken

e Unterbrechung der Alten Stral3e fur den Durchgangsverkehr

- Baukonzept: Bildung von 4 Quartieren mit unterschiedlicher Bebauungsdichte
(Geschosswohnungsbau im Norden, EFH, DH, RH sowie Atriumhauser)

der offentlicher Grunflache (Spielplatz).
- Grunkonzept:

e Ortsrandeingriinung nach Nordosten

Nutzungskonzept: Situierung der Gemeinbedarfsflache im Siiden mit anschlie3en-

e Abstandsgrin entlang des bestehenden Ortsrandes (6ffentlich/privat)
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BEBAUUNGSPLAN NR. 128 ,KELLERBERGBREITE"®
STADT SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Bebauungsstruktur - Variante 1
vorwiegend Einfamilienhauser

24 Wohnungen (BWE pro Gebaude)
28 Reihenhduser
31 Einfamilienhduser

inklusive Atriumhéuser

83 GESAMT

Stadtebauliche Ziele aus
dem Stadtratsbeschluss vom

26.11.2019

- Allgemeines Wohngebiet v
- Einzel-, Doppel-, Reihenhausbeb. ~
- max. Geschossigkeit E+1+D 4
- freie Dachformen v
- Geschosswohnungsbau max. E+2 v
- Kindergarten 2000-3000 m2 v
- Ortsrandeingriinung v

NORD

Abb. 6: Bebauungsvorschlag (Variante 1)

Die Anforderungen eines kalten Nahwarmenetzes mit PV-Anlagen wurden soweit be-
ricksichtigt, als dass in den 6ffentlichen Grinflachen Raum fir Erdbohrungen und in
den Verkehrsflachen fur das Leitungsnetz vorhanden ist. Die privaten Dachflachen
kénnen flr PV-Anlagen genutzt werden.

6.2 Geschosswohnungsbau

Vertiefende planerische Uberlegungen zur Vorbereitung der Festsetzungen im Be-
bauungsplan wurden im Auftrag der Stadt Schrobenhausen zum
Geschosswohnungsbau im Norden des Plangebiets angestellt. Dabei stand die Er-
richtung einer geschlossenen, dennoch gegliederten Riegelbebauung zur
Abschirmung gegenlber Larmeintrag mit einer angemessenen Anzahl an Wohnein-
heiten im Vordergrund. Aufgrund des Gelandedifferenz um beinahe 6 m Richtung
Nordosten und der Uberlegung, geférderten Wohnungsbau unterbringen zu wollen,
soll der Stellplatznachweis auch ebenerdig funktionieren. Der Bebauungsplan soll
auch die Mdglichkeit offen lassen, dass eine Tiefgarage errichtet wird.

Fir den Geschosswohnungsbau am Ende der Berliner Stral’e wurden mehrere Mog-
lichkeiten der Situierung und der Zahl der Wohneinheiten gepruft. Aufgrund der
Hanglage bietet sich eine Tiefgaragenzufahrt von Siiden her an.
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7.1

GWB 1-24WE

48 Stellplitze - Oberfliche

GWB2-21WE

35 Stellplatze Tiefgarage
11 Stellplitze - Oberflache

14450

1

5
GWE 2 - Freifliche
148,78 m*

Gwaz
265012 m

Abb. 7:  Geschosswohnungsbau — Studie Tiefgarage, vom 27.01.2021

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird gemal der o. g. Zielsetzung das Netto-
bauland als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Im WA1 bis WA5 werden alle gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen, also Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 1), sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriecbe (Nr. 2) und Anlagen fir Verwaltungen (Nr. 3),
Gartenbaubetriebe (Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und sind damit unzulassig. Aufgrund des hohen Flachenbedarfs oder des mit
der Nutzung verbundenen erhéhten An- und Abfahrtverkehrs fligen sich diese Nut-
zungen nicht in das ortsplanerische Geflige ein oder wirden die umliegende
Wohnnutzung beeintrachtigen. Damit wird der Wohnnutzung weiter Vorrang einge-
raumt.

Aus den gleichen Grinden werden im WAG die gemall § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und sind damit unzuldssig. In dem Bauk&rper, der den Abschluss der Berliner
Strale markiert, waren jedoch auch Nicht-Wohnnutzungen denkbar. Daher werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe gemal dem Nutzungskatalog der BauNVO in ihrer ausnahmsweisen
Zulassigkeit im nordlichen Teil des Plangebiets nicht weiter eingeschrankt.
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7.2

Die einzelnen Quartiere sind hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung und der
Bauweise weiter gegliedert.

Die maximal zulassige Zahl der Wohneinheiten wird im Bebauungsplan geregelt, um
die Belegungsdichte in den einzelnen Gebauden und insbesondere in den geplanten
Geschosswohnungsbauten steuern zu kénnen. In den Einzelhdusern sind bis zu zwei
Wohneinheiten, in den Doppelhaushalften oder in den einzelnen Reihenhausern auf-
grund der geringeren Grundstlcksflache und Grundflache sowie der unginstigeren
Belichtungsmdglichkeiten nur eine Wohneinheit zuldssig. In den Geschosswoh-
nungsbauten im nodrdlichen Teil des Plangebiets sind in der noérdlichen
Randbebauung (WAG) je Wohngebaude bis zu 8 Wohneinheiten zulassig, so dass
alle Wohneinheiten nach Suden ausgerichtet und unterschiedlich groRe Wohneinhei-
ten untergebracht werden kdénnen. Die daflir notwendigen Stellplatze kdnnen in den
ausgewiesenen Flachen flr Stellplatze auch ohne Errichtung einer Tiefgarage nach-
gewiesen werden. Im WA7 konnen die Wohnungen nach Osten und Westen bzw.
Suden orientiert werden, so dass hier eine groRere Bautiefe mdglich ist und damit
mehr Wohneinheiten je Wohngebaude untergebracht werden kénnen. Fir den Son-
derfall, dass geférderter Wohnraum geschaffen wird, darf die Zahl der Wohneinheiten
im WAG auf bis zu 10 Wo je Wohngebaude erhéht werden. Damit kénnen auch klei-
nere Wohneinheiten angeboten werden. Die Erhéhung der Wohneinheiten wirkt sich
nicht negativ auf den Stellplatznachweis aus, da in der Stellplatzsatzung der Stadt
Schrobenhausen fir den geférderten Wohnungsbau eine Reduzierung des Stellplatz-
schlissels vorgesehen ist. Bei einem Wegfall der Férderung kdnnen Wohneinheiten
zusammengelegt werden, um alle notwendigen Stellplatze langfristig unterbringen zu
kdénnen.

MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Im Plangebiet sind unterschiedlich ausgeformte Quartiere geplant, um gemaf der
Planungsziele ein differenziertes Wohnraumangebot umsetzen zu kénnen. Die ein-
zelnen Quartiere weisen deshalb unterschiedliche MalRzahlen der baulichen Nutzung
auf.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird ein Hochstmal’ der Grundflache des Hauptbau-
korpers (GR) festgesetzt. Die Stadt Schrobenhausen mdéchte damit gerne den
privaten Bauinteressenten unmittelbar deutlich machen, welche Grundflache das
Wohnhaus einnehmen darf. Die GréRRe der zulassigen Grundflache ist in den Bauge-
bieten je nach Gebaudetyp gestaffelt vorgegeben. Fir die Reihenhduser sind 85 m?
(WA1), fir die Doppelhauser 95 m? (WA5), fir die Kettenhauser 105 m? (WA2) und
fur den Grofteil der Einzelhduser 120 m? (WA3) maximal zulassig. Nur flr eine ge-
ringe Anzahl an Einzelhdusern (WA4) ist im Ubergang zur Bestandsbebauung eine
GR von max. 150 m?, auch aufgrund der grofieren GrundstiicksgroRRe, zulassig.

Im WAG und WAY ist fir den Geschosswohnungsbau eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt, die sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohnge-
biete orientiert. Die zuldssige Grundflache kann aufgrund der eng gefassten
Baukorper fir die Hauptgebaude nicht vollstandig ausgeschdpft werden, jedoch ist
bei den Baugrenzen eine Uberschreitungsméglichkeit eingerdumt, die eine héhere
Auslastung ermdglicht.

WIPFLERPLAN P-NR. 1031.073 STAND 19.04.2021, red. erg. am 28.09.2021 SEITE 18 VON 45



BEGRUNDUNG

Klarstellend wird geregelt, dass gemaR den allgemein zuldssigen Uberschreitungs-
madglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige GR bzw. GRZ bis zu einer
Gesamt-GRZ von 0,6 durch die Flache von Garagen und Stellplatzen mitsamt Zufahr-
ten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO berschritten werden darf. Fir die
Quartiere WA1 wird aufgrund der geringen Grundstiicksgrofie der Reihenhauser so-
gar eine Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,75 eingerdumt. Das ist
ebenfalls notwendig im WABG, in dem aufgrund der Zufahrtssituation und der Topogra-
phie sowie aufgrund der Option, hier sozial geférderten Wohnungsbau
unterzubringen, die oberirdische Anordnung der Stellplatze ermdglicht werden soll.

Die Hohenentwicklung des Baugebiets wird zum einen Uber die Vorgaben der Ge-
schossigkeit und zum anderen Uber die maximal zulassige Wandhohe bestimmt. Die
geplanten Gebaude am Siedlungsrand sind mit zwingend Il Vollgeschossen einheit-
lich geregelt. Im WA7 kann damit die abriegelnde Wirkung gegeniber dem
Larmeintrag von der B 300 verbessert werden. Im WA1 sind die Reihenhauser als
Hanghauser ausgebildet. Die Kettenhauser werden einheitlich zwingend auf 1l Voll-
geschosse festgesetzt, damit ein mdglichst einheitliches Erscheinungsbild im
StralRenbild erreicht werden kann. In den Ubrigen Quartieren sind ebenfalls maximal
oder zwingend |l Vollgeschosse vorgegeben. Korrelierend dazu wird die Wandhdhe
im Plangebiet festgesetzt, also bei lll VG mit max. 8,5 bzw. im Geschosswohnungs-
bau mit max. 9,0 m, bei Il VG mit max. 6,5 m. Einen Sonderfall stellt das WA7 dar, in
dem das oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss untergebracht werden soll und da-
her die Wandhdhe vermittelnd mit max. 7,5 m vorgegeben wird.

Als unterer Bezugspunkt fir die zulassigen Wandhdhen ist die Oberkante des Erdge-
schoss-Rohfuflbodens (OK RFB) tiber NHN mafigeblich. Die Wandhdéhe ist traufseitig
von OK RFB bis zum Schnittpunkt der verlangerten Au3enkante Mauerwerk mit der
Oberkante der Dachhaut zu messen. Bei Pultdachern ist die niedrigere Wandhéhe
malfigebend.

Zur Regelung der Hohenlage des Erdgeschoss-RohfuRbodens soll der Bezug zur ge-
planten Hohenlage der Strafl’en herstellt werden. Die Strafl3en verlaufen aufgrund der
Topographie und der technischen Vorgaben mehr oder weniger nah am Gelande.
Aufgrund der Rahmenbedingungen ist eine Regelung flr jeden Bauraum einzeln not-
wendig. Damit kann eine gestaffelte Hohenentwicklung am Hang sichergestellt
werden. Die maximale Héhenvorgabe wurde Uberwiegend so gewahlt, dass bei ei-
nem Gebaude, das im Bauraum mdglichst weit oben platziert wird, OK RFB (EG) auf
Stralienniveau liegt. Damit liegt der FertigfuRboden rund 20 cm Gber dem geplanten
Gelande. Mit der Festsetzung der maximalen Héhenlage ist eine Abweichung nach
unten denkbar. So kann jeder Bauherr individuell und in Verbindung mit der lagema-
Rigen Platzierung des Hauptgebaudes, der Zugangssituation und der Garage
entscheiden, welche Héhenlage gut geeignet ist, um den Anschluss an die Stral3en-
verkehrsflaiche und die  Grundstlcksfreiflachen  herzustellen. Fir den
Geschosswohnungsbau im WAG ist die Festsetzung nicht als Hochstmald, sondern
mit einer Abweichung nach unten und oben von jeweils max. 20 cm festgesetzt. Die
Bebauung Gbernimmt eine schallabschirmende Funktion, so dass die Héhenlage ge-
nauer fixiert werden muss.

Zur Verdeutlichung der Héhenentwicklung des Baugebiets insgesamt und zur Héhen-
einstellung der Gebdude werden dem Bebauungsplan geeignete Schnitte beigefugt.
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7.3

Eine kleine Mulde, die im Plangebiet aufgrund der zurtickliegenden Entnahme von
Erdmaterial vorhanden ist, wird im Rahmen der Erschlieung verfllit.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien geregelt. Im Baugebiet werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen par-
zellenweise bzw. gebaudebezogen festgesetzt, um zugleich die Hoéhenlage der
Gebaude gestaffelt am Hang vorgeben zu kdnnen. Im WA4 kénnen die Baurdume
daher etwas grof3ziigiger gefasst werden. Die Vorzone zwischen Hauptgebaude und
Strallenraum ist haufig auf 3,0 m minimiert, so dass die Strallenrdume durch die Ge-
baude gefasst werden und groRziigige zusammenhangende Garten im riickwartigen
Teil der Grundstiicke entstehen kdnnen. Ist die Unterbringung eines Stellplatzes in
der Vorzone notwendig, wurde der Abstand auf 5,5 m erhéht. Die Baugrenzen gerade
der Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten sind so grof3 gewahlt, dass einerseits die
Hohenfestsetzungen funktionieren, anderseits individueller Gestaltungsspielraum bei
der Platzierung des Hauptgebaudes besteht. Bei zusammenhangenden Gebauden
dagegen ist der Bauraum eng gefasst, um eine einheitliche Siedlungsstruktur errei-
chen zu kénnen. Baulinien mit einer zwingenden Vorgabe, dass direkt an der Linie
gebaut werden muss, sind entlang des zukunftigen Ortsrandes fur die Eingangsseiten
der Reihenhausparzellen vorgesehen. Ferner werden Baulinien festgesetzt an den
einseitig grenzstandigen Einzelhdusern (Kettenhauser), um auch bei unterschiedli-
cher Bauherrenschaft eine einheitliche Breite und die einseitig grenzstandige
Bauweise zu ordnen.

Die festgesetzten seitlichen und rickwartigen Baugrenzen durfen fir Balkone oder
Terrassen um max. 3,0 m Uberschritten werden. Da fir Terrassen haufig auch eine
Uberdachung gewiinscht wird, werden fiir Terrasseniiberdachungen auch diese
Uberschreitungsméglichkeiten zugestanden. Damit kann auch bei eng gefassten
Bauraumen ausreichend Spielraum zur tal- oder bergseitigen Anordnung von Terras-
sen eingerdumt werden. Dabei ist bei Einzelhdusern ein Mindestabstand von 2,0 m
zur Grundstlcksgrenze einzuhalten, um einen gewissen Sozialabstand zwischen den
Terrassen in Hanglage vorzugeben. Der Abstand kann z.B. fiir Pflanzungen zum
Blickschutz genutzt werden. Nur ein Teil der Geb&audefassade darf fiir die Uberschrei-
tung in Anspruch genommen werden. Die Uberschreitungsméglichkeit gilt nicht an
der vorderen, stralRenzugewandten Baugrenze, um die Nutzung der Vorzonen als be-
grinte Garten zu starken.

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise, die vorgibt, dass die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen (Reihenhauser)
errichtet werden dirfen. Die Lange dieser Hausgruppen darf héchsten 50 m betragen.
Die Zulassigkeit der unterschiedlichen Hausformen ist bezogen auf die einzelnen
WAs geregelt. So sind im WA1 beispielsweise nur Hausgruppen (Reihenhauser, hier
jeweils 3 Hauser), im WA3 und WA4 nur Einzelhauser zuldssig. Von der offenen Bau-
weise abweichende Regelungen werden fir das WA2 getroffen, um eine einseitig
grenzstandige Bauweise vorzugeben. Auf welche Seite gebaut werden muss, wird
durch die o. g. Festsetzung der Baulinien vorgegeben. Mit den Wohnhausern und
seitlich daneben angeordneten Garagen kdnnen damit auch auf den sehr schmalen
Grundstlicken geschitzte und sldorientierte Grundsticksfreiflachen entstehen. Eine
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andere Art der Abweichung ist notwendig fir die vorgesehen Geschosswohnungs-
bauten im Norden des Plangebiets. Um zur Abschirmung gegeniber von Norden
eindringendem Verkehrslarm eine moglichst durchgehende Riegelbebauung errich-
ten zu koénnen, dirfen die einzelnen Geschosswohnungsbauten miteinander
verbunden werden, so dass die Lange mehr als 50 m betragt. Die Gliederung und
Lange der einzelnen Gebaudeteile und insgesamt ergibt sich aus den Baugrenzen.

Zur Gliederung des obersten Geschosses wird ferner auch eine Baugrenze (hellblau)
bei den dreigeschossigen Gebauden eingesetzt. Sie zeigt an, dass hier ein Rick-
sprung vorzusehen ist. Entlang des nordwestlichen Ortsrandes entsteht damit eine
gestaffelte Wandhohe, damit sich der Siedlungsrand besser in das Landschaftsbild
einfugt. Von den Dachterrassen aus besteht ein optimaler Ausblick in das Weilachtal.
Fir die Geschosswohnungsbauten im Norden entsteht durch den Ricksprung die
Méglichkeit, in den obersten Geschossen hochwertige Wohnungen mit Dachterras-
sen zu errichten.

Aufgrund der eng gefassten Baurdume und der Regelungen zur Héhenentwicklung
der Gebaude werden die Abstandsflachen im Bebauungsplan abschlieRend geregelt
und auf die Abstandsflachenvorgaben der Bayerische Bauordnung verzichtet. Mit der
offenen Baustruktur und der Gebaudeausrichtung sind die Mindestanforderungen an
eine ausreichende Besonnung und Belichtung auf jeden Fall gewahrt.

Gemeinbedarfsfliche Kindertagesstatte

Im Suden des Plangebiets ist entsprechend der Zielsetzung und der im stadtebauli-
chen Konzept erarbeiteten Lage eine Flache flir Gemeinbedarf festgesetzt. Die
soziale Zweckbestimmung ist eingegrenzt auf eine Kindertagesstatte und eine Wohn-
nutzung. In einer Kindertagesstatte kdnnen typischerweise verschiedene Arten der
Kinderbetreuung, z.B. Kinderkrippe, Kindergarten und Hort, untergebracht werden.
Die Erganzung mit ,sozialem Wohnen“ erdffnet die Mdglichkeit einer erganzenden
Nutzung mit besonderen Wohnformen, z.B. betreutes Wohnen, Wohnen in Wohn-
gruppen o.a. oder auch einer langfristigen Umnutzung des Gebaudes.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zum MaR der baulichen
Nutzung sind grof3ziigig gewahlt, da eine Objektplanung aktuell noch nicht in Vorbe-
reitung ist. Bei einer derartigen Nutzung handelt es sich regelmaRig um eine
stadtebaulichen Sonderbaustein, der sich hinsichtlich der Gebaudeform oder -gestal-
tung vom typischen Wohnungsbau abheben soll. Mit den getroffenen Regelungen
wird ein Mindestmal} an Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und die
individuelle Gestaltungsmdglichkeit méglichst grof’ belassen.

Verkehrsflachen

Anbindung des Baugebiets an das bestehende Verkehrsnetz

Zur Anbindung des Baugebiets an den Uberértlichen Verkehr wird der Knotenpunkt
St 2045/Gemeindeverbindungsstral’e nach Aresing geringfligig verlegt und in Ab-
stimmung mit dem StraRenbaulasttrager St 2045 (Staatliches Bauamt Ingolstadt) mit
einer Linksabbiegespur ausgebaut. Der Ausbau erfolgt regelkonform. Die Verlegung
ergibt sich aus der Beriicksichtigung der Brunnenstandorte, die zur Bewasserung der
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Felder notwendig sind und fihrt zu einer verbesserten Sichtbeziehung im EinmUn-
dungsbereich. Die Voruntersuchung des Biros Mayr Ingenieure (Aichach) wurde bei
der Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigt und flhrt zu der im Bebauungs-
plan dargestellten Flacheninanspruchnahme. Die Sichtfelder sind ebenfalls
gekennzeichnet.

Die vorhandene Gemeindeverbindungsstralie (Stralenbelag, Tragschichten) wird in
dem Bereich, der nunmehr nicht mehr benétigt wird, zuriickgebaut. Der anstehende
Boden wird gelockert und Oberboden aufgebracht. Die zuklinftige Nutzung als land-
wirtschaftliche Flache wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Zufahrt zum Baugebiet, die Alte Strafl3e, soll ausgebaut werden und ist deshalb
im Umgriff des Bebauungsplans als Verkehrsflache festgesetzt. Verkehrsgrinflachen
werden ebenfalls dargestellt, um die Versiegelung der Flache zu minimieren.

Die im Bebauungsplan gekennzeichnete Baubeschrankungszone entlang der B 300
im Bebauungsplan ist aufgrund des grofden Abstands nicht betroffen. Eine direkte
Zufahrt zur B 300 ist weder vorhanden noch vorgesehen.

In Richtung Osten wird das Baugebiet an die Berliner Stral3e und an die Alte StralRe
angebunden. Die Anschluss- bzw. Ausbaumdglichkeiten sind aufgrund der anliegen-
den Privatgrundstlicke begrenzt auf die Wegeparzellen.

Am sidlichen Rand des Plangebiets wird die Alte Stral3e als Wegeverbindung durch-
gehend erhalten. Der Stralenausbau wird jedoch auf der Héhe der geplanten
Kindertagesstatte und der 6ffentlichen Grinflache unterbrochen. Durchfahrtsverkehr
ist damit nicht moéglich. Stattdessen stehen auf der H6he der besonderen Flachen-
nutzungen Kita und Spielplatz eine hohe Aufenthaltsqualitat und ein entschleunigtes
Verkehrsverhalten mit hoher Verkehrssicherheit im Vordergrund.

Die Errichtung einer Bushaltestelle, z.B. auf der Héhe des Kindergartens ist auf den
StralRenverkehrsflachen moglich.

Das landwirtschaftliche Wegenetz wird nicht beeintrachtigt.

Innere ErschlieRung des Wohngebiets

Die Berliner Strale und die Alte Stral3e werden Uber eine Nord-Siid-Achse miteinan-
der verbunden. Ungefahr parallel dazu ist am 6stlichen Rand des Plangebiets eine
weitere von Norden nach Suden verlaufende StralRe vorgesehen, die die Zufahrt zum
Quartier aus Richtung Osten komplementiert. Die dazwischen liegenden hangab-
wartsfuhrenden Querstral’en sollen als untergeordnete Anwohnerstralle so
ausgebaut werden, dass die Zu- oder gar Durchfahrt fir Nicht-Anlieger sehr unattrak-
tiv ist. Der Stral’enausbau oder mogliche verkehrsberuhigende Mahahmen werden
nicht im Bebauungsplan geregelt.

Der Geschosswohnungsbau im Norden ist im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Flache nur Uber die Schmalseite an die offentliche ErschlieRung angebunden. Auf-
grund des von Norden einwirkenden Verkehrslarms sind alle notwendigen Stellplatze,
Zufahrten und Zugange auf die Nordseite der geplanten Gebaude gelegt. Die Zuwe-
gung erfolgt damit auf privaten Flachen, bei deren Ausgestaltung auf die
Anforderungen der Feuerwehr zu achten ist.
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Umgang mit dem ruhenden Verkehr

Zur Unterbringung des Besucherverkehrs sind entlang der westlichen Erschlielungs-
stralle Parkplatze vorgesehen. Gerade im Nahbereich der
Geschosswohnungsbauten und der Kinderbetreuungseinrichtungen wurden Flachen
fur den ruhenden Verkehr bereitgestellt. Die Besucherstellplatze im Siden sind auch
geeignet, Bring- und Holverkehr zur Kita aufzunehmen.

Die auf Basis der stadtischen Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stellplatze sind auf
den Baugrundsticken nachzuweisen. Die Stellplatze fir die Reihenhauser sind je-
weils seitlich in den NebenstralRen angeordnet und kénnen im Zuge der
Bodenneuordnung oder Uber Grunddienstbarkeiten den Reihenhausparzellen zuge-
ordnet werden.

Fir den Geschosswohnungsbau wird die Errichtung von Tiefgaragen empfohlen. Al-
lerdings kann aufgrund der Hangneigung nur fir das WA?7 eine Tiefgarage mit Zufahrt
im Sltdosten mit wirtschaftlich vertretbarem Flachenaufwand untergebracht werden.
Der Bebauungsplan enthalt dazu keine einschrankenden Regelungen, da die Stadt
hier nachfolgenden Investoren einen grofRen Handlungsspielraum einrdumen will.

Garagen und Stellplatze

Im Plangebiet sind auf den privaten Grundstticken Flachen fir Garagen, Carports und
Stellplatze vorgesehen.

Das Planungskonzept sieht vor, dass im WA1 jeweils zwischen 2 Reihenhausern Ga-
ragen und weitere Stellplatze bzw. Carports randlich in den Querstral3en liegen, die
den einzelnen Reihenhausteilen jeweils zugeordnet werden kénnen. Im WA2 sind
zwischen den Kettenhausern Doppelgaragen angeordnet, so dass entlang der Stral3e
in Verbindung mit den festgesetzten Baulinien eine geschlossene Baureihe entsteht.
Im WAS3 (schmale Einfamilienhausgrundstiicke) kdnnen die Garagen oder Carports
wahlweise oberhalb oder unterhalb des Hauptgebdudes errichtet werden. Im WA4
sind die Garagenbaurdume auf der Nordseite der Hauptgebaude festgesetzt und dir-
fen, wie generell zulassig, auch innerhalb des Bauraums fir Hauptgebaude zu liegen
kommen bzw. in diese Richtung erweitert werden. Die Garagen der Doppelhauser
sind seitlich angeordnet und der nachzuweisende 2. Stellplatz kann in die Vorzone
zwischen Gebdude und Stral3e integriert werden. Im WA7 sind umfangreiche Stell-
platzflachen, teilweise mit Carports ausgestattet, auf der Nordseite der Gebaude
angeordnet. Sie liegen im Zufahrtsbereit und Ubernehmen auch eine abschirmende
Wirkung zur B 300. Im WA?Y kann zur Sicherung hochwertiger Grundstucksfreiflachen
nur ein Teil der notwendigen Stellplatze oberirdisch untergebracht werden. Die Stell-
platze sollen hier vorrangig (zu mindestens 70%) in einer Tiefgarage nachwiesen
werden.

Stellplatze sind vorrangig in den festgesetzten Flachen zu errichten. Ist keine Flache
vorgegeben, dirfen sie auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache errich-
tet werden. Damit sind sie auch auf den Flachen fir Garagen und Carports zuldssig,
allerdings nicht im WA2. Zwischen den Kettenhausern sollen aus gestalterischen
Grinden Garagen oder Carports entstehen. Vor Carports ist kein Stauraum nachzu-
weisen, da dieser unmittelbar von der Verkehrsflache aus befahren werden kann und
kein Rickstau zu befirchten ist. Auf den Flachen fir Carports im WA1 dlrfen nur
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Carports ohne Seitenwéande errichtet werden, um beim Ein- und Ausfahren freie
Sichtbeziehungen und damit die notwendige Verkehrssicherheit gewahrleisten zu
kdénnen.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der Flachen fir
Garagen zulassig. Vor Garageneinfahrten ist ein mindestens 5,0 m tiefer Stauraum
zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten. Dieser darf weder zur Strallenbegren-
zungslinie noch zu unmittelbar angrenzenden Staurdumen auf Nachbargrundstticken
hin, eingefriedet werden.

Bei grenzstandig errichteten Garagen und Carports darf die Wandhdhe 3,0 m betra-
gen, gemessen von der Stralenoberkante an der Grundstlicksgrenze in der Mitte der
Garagenzufahrt bis zur Oberkante Attika. Im WA4 gilt als unterer Bezugspunkt die
natlrliche Gelandeoberflache. Mit der Festsetzung von Garagenbauraumen, der Vor-
gabe zur Bemessung der Hohenentwicklung und in Verbindung mit der Festsetzung
der Dachform Flachdach wird damit die Verschattung auf Nachbargrundstiicken so
weit als moglich reduziert. Damit wird begrindet von den Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung abgewichen.

Tiefgaragen sind einschlieRlich der Zufahrten auf3erhalb der Baugrenzen (liberbau-
bare Grundstiicksflache) zulassig. Sie sind vollstandig unterirdisch anzulegen oder
durch geeignete Gelandemodellierungen in die Grundstlcksfreiflachengestaltung zu
integrieren. Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind ausgenommen der Wege, Terrassen
und Spielbereiche zu begriinen und flachig mit einer mindestens 20 cm hohen,
durchwurzelbaren Substratschicht herzustellen. Fir Strauchpflanzungen ist eine Sub-
strath6he von mindestens 40 cm, fur Baumpflanzungen (Kleinbdume) von
mindestens 80 cm vorzusehen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Schrobenhausen ist in der jeweils zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung gultigen Fassung zu beachten, sofern keine abweichenden Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Sie mussen zu 6ffentlichen Flachen einen Abstand von
mindestens 1,0 m einhalten. Die Gesamtgréf3e von Nebenanlagen wird je zugehori-
gem Hauptgebaude auf max. 12 m? begrenzt. Davon ausgenommen sind
Fahrradabstellanlagen und Tiefgaragenzufahrten.

Gestalterische Festsetzungen

Mit den gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan soll ein Beitrag zur ortsty-
pischen Gestaltung der geplanten Wohngebaude sowie zu deren Einbindung in das
Stadt- und Landschaftsbild geleistet werden. Die Stadt Schrobenhausen legt zugleich
Wert darauf, dass die getroffenen Festsetzungen im Vollzug umsetzbar und kontrol-
lierbar sind. Individuelle, moderne Gestaltungsmdglichkeiten sollen nicht unnétig
eingeschrankt werden.

Aufgrund der Lage am Hang und am Ortsrand wird auf eine geordnete Dachland-
schaft Wert gelegt. Die Vorgaben fir Hauptgebaude zur Dachform, Dachneigung, zur
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Firstrichtung, zur Dachdeckung, zu Dachaufbauten und -einschnitten sind daher quar-
tiersweise gegliedert und an die jeweiligen Anforderungen des Gebaudetyps an der
entsprechenden Stelle des Baugebiets angepasst.

Fir Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude gibt der Bebauungsplan nur
Flachdacher oder flach geneigte Dacher (bis max. 5° Grad) zulassig, die mindestens
extensiv zu begrinen sind. Damit soll am Hang die Verschattung an Nachbargrenzen
minimiert werden. Zudem sind in Hanglage Dachflachen niedriger Gebaude von oben
einsehbar, sodass neben den Vorteilen der Dachbegrinung im Hinblick auf den Na-
tur- und Klimaschutz auch die optischen Vorzige der Dachbegriinung zur Geltung
kommen.

FUr aneinandergebaute Hauptgebaude, also Doppel- und Reihenhauser im WA1 und
WADS sowie die Wohngebaude im WAG sind hinsichtlich Wandhéhe und Dachneigung
profilgleich zu errichten. Dies betrifft v.a. die Ansicht der Gebaude. Im WA5 ist ein
Versatz in der Lage und in der Héhenlage der EG-RohfuRbdden zulassig, um der
Staffelung am Hang gerecht werden zu kdnnen.

Aufgrund der Hanglage sind mit der Bebauung Gelandeveranderungen und die An-
lage von Stutzmauern notwendig, um die Zufahrt zum Grundstick und eine
ansprechende Gartengestaltung zu ermdglichen. Das Gelande darf bis zum Niveau
der angrenzenden &ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen aufgeschuttet oder abge-
graben werden. Dariber hinaus sind Aufschittungen an den Hauptgebauden bis zum
Niveau der Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss (OK FFB) zulassig. Bo-
schungen sind landschaftsgerecht mit einem Neigungsverhaltnis von héchstens 2:1
(Lange : Hohe) auszubilden. Stitzmauern werden mit einer max. Ansichtshéhe von
1,0 m zugelassen. Sie missen zueinander sowie entlang der Grundstlicksgrenze zu
offentlichen Flachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten. Davon  ausgenom-
men sind notwendige Stutzmauern an Zufahrten zu Garagen, zu Carports oder an
Stellplatzen, die regelmaRig an der Grundstlicksgrenze zu liegen kommen. Die
Grundstucksflachen vor Stitzmauern sind zu bepflanzen.

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m Uber Gelande zulassig. Vollflachig
geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwande etc. sind unzuldssig.
Davon ausgenommen sind Terrassentrennwande auf einer Lange von 3,0 m. Zaune
sind am Boden durchlassig fir Kleintiere auszuflihren (Bodenfreiheit von mindestens
10 cm).

Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren oder
so einzuhausen, dass die Behélter von 6ffentlichen Flachen aus nicht sichtbar sind.
Geeignete Standorte fir die Geschosswohnungsbauten sind im Plan gekennzeichnet.

Griinflachen, Griinordnung

Die im Plangebiet festgesetzten offentlichen Grlinflachen tGibernehmen den wesentli-
chen Beitrag zur Randeingrinung des Baugebiets und zur inneren Durchgrinung.
Haufig sind sie mit Mehrfachfunktionen aus dem Umgang mit Niederschlagswasser
oder dem Artenschutz belegt, da diese Belange im Allgemeinen gut miteinander kom-
binierbar sind und damit insgesamt auch ein Beitrag zur Biodiversitat und zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme geleistet werden kann. Alle 6ffentlichen
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Grinflachen werden zudem herangezogen, um die notwendigen Sonden fiir die War-
meversorgung des Gebiets unterbringen zu kénnen.

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts sind befestigte Flachen wie z.B.
Stellplatze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind, sickerfahig zu gestalten (z.
B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfu-
gen, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundene Decke).

Alle festgesetzten neu zu pflanzenden Gehdlze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Mindestqualitdt an den gegebe-
nen Standorten spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Geeignete Baum- und Gehdlzarten, angepasst an spezielle Anforderungen im priva-
ten und offentlichen Bereich, sind den Hinweisen des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Offentliches Griin

Die festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Maf3nah-
men sind spatestens eine Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmalRnahme herzustellen.

Alle &ffentlichen Grinflachen sind als extensive Blumenwiese durch Ansaat mit ge-
bietseigenem Wildpflanzensaatgut (Vorkommensgebiet Unterbayerische Higel- und
Plattenregion, Saatgutmischung: Anteil Blumen 50% und Anteil Graser 50%) auf ma-
gerem Substrat mit geringer Humusauflage anzulegen und als solche dauerhaft zu
pflegen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind FulRwegeverbindungen in was-
serdurchlassiger Bauweise, Mulden zur Versickerung und Ableitung von
Niederschlagswasser sowie Erdwarmesonden (s. Warmeversorgung) zulassig.

Fir die mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" belegte 6ffentliche Griinflache werden
keine weiteren Festsetzungen aufgenommen, um der spateren Gestaltung einen gro-
Ren kreativen Handlungsraum offen zu halten.

In den 6ffentlichen Grinflachen werden Pflanzgebote fiir BAume und Strauchgruppen
festgelegt. Weitere Regelungen sind den Festsetzungen zu entnehmen. Um Kollisio-
nen mit den geplanten Sondenstandorten fir die Warmeversorgung zu vermeiden,
sind die Standorte im festgesetzten Umfang flexibel. Fir die Baume in den Verkehrs-
flachen sollen nicht nur standortgerechte, sondern auch klimaresistente Laubbdume
verwendet werden. Bei der Pflanzung der Baume muss die offene oder mit einem
dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene Flache mindestens 6 m?
betragen. Der unterirdische durchwurzelbare Raum muss eine Grundflache von min-
destens 16 m? und eine Tiefe von mindestens 0,8 m haben.

Privates Griin

Im WA1 bis WAS ist mindestens ein, im WAG6, WA7 und innerhalb der gemag Plan-
zeichnung festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf  sind  mindestens  drei
heimische Laubbaume oder Obstbaume (regionaltypische Sorten) pro Baugrund-
stiick in der vorgegebenen Mindestqualitat zu pflanzen.

Bei den Baumen in der Vorzone zwischen Stralle und Gebaude ist ein Verschieben
des Baumstandorts parallel zur StralRe erlaubt, um individuelle Uberlegungen der
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7.9

Bauinteressenten nicht unnétig einzuschranken, aber auch eine strallenbegleitende
Bepflanzung des Strallenraums zu erzielen. Die Standorte der Baume, die im riick-
wartigen Grundstucksbereich zu pflanzen sind, sind frei wahibar.

Am nérdlichen Rand des Plangebiets ist eine Flache zum Anpflanzen von Strauchern
festgesetzt, innerhalb derer auf einer Randlange von mindestens 60 % eine einrei-
hige Hecke, bestehend aus heimischen Straduchern, zu pflanzen ist. Die
Strauchpflanzung darf abschnittsweise unterbrochen werden; dabei haben die Teil-
abschnitte eine Mindestlange von 5 m aufzuweisen. Der Pflanzabstand der Straucher
hat 1,0 m zu betragen. Die Anlage einer Schnitthecke ist zulassig. Die Hecke wird er-
ganzt durch vorgelagerte Baumpflanzungen. Fir Baumpflanzungen in den
Stellplatzflachen sind standortgerechte, klimaresistente Laubbaume zu verwenden.

Um in den Vorgartenzonen eine hohe Durchgriinung sicherzustellen wird festgelegt,
dass Vorgarten als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflan-
zen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind. Klassische Kies- und
Schottergéarten sind unzulassig, wenn der Anteil der mineralischen Feststoffe groRer
1/3 der Flache betrifft. Um eine gute Versickerungsfahigkeit der Béden zu gewahr-
leisten sind unzulassige Sperrschichten z.B. Abdichtbahnen unzuldssig.

Pflanzungen am Ubergang zu landwirtschaftlich genutzten Flachen

Die Grenzabstande bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten Flachen laut
»Ausflhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch® (AGBGB), Art. 48, sind einzuhal-
ten. Weiterhin ist die Bepflanzung regelmaRig zurlickzuschneiden, damit die
Bewirtschaftung der Flachen und das Befahren der Wege durch die Landwirte auch
zukunftig problemlos gewahrleistet sind.

Gemeinbedarfsflache

Im Siiden des Plangebiets an der Alten Stralle ist eine Gemeinbedarfsflache fir so-
ziale Zwecke ausgewiesen. Die Zweckbestimmung ist weiter eingegrenzt auf eine
Kindertagesstatte, wobei der Begriff Kindertagesstatte alle gangigen Arten der Kin-
derbetreuung umfasst (Kinderkrippe, Kindergarten, Hort), so dass die genauere
Nutzung an den jeweils vorliegenden Bedarf angepasst werden kann. Ein weiterer
Aspekt der Nutzung liegt in besonderen Wohnformen, wie z.B. fur betreutes Wohnen,
Wohnen in betreuten Wohngruppen o.a. Die Stadt Schrobenhausen sieht hier einen
Bedarf, dem in Zukunft groRere Aufmerksamkeit gewidmet werden soll und daher
auch ein Flachenbedarf resultiert. Eine kombinierte Einrichtung mit horizontaler Glie-
derung oder in mehreren Baukoérpern ist denkbar. Langfristig gedacht wird mit der
zusatzlichen Zweckbestimmung bei einem demographischen Wandel und einem
Rickgang des Betreuungsbedarfs eine Umnutzung des Gebaudes vorbereitet.

Da es sich um kommunale Bauvorhaben bzw. Bauvorhaben kommunaler Zweckver-
bande handelt, fir das in einem Vergabeverfahren nach den Bestimmungen flr
offentliche Auftraggeber qualifizierte Architekturbiros ausgewahlt werden, beschran-
ken sich die Festsetzungen auf ein notwendiges Mindestmall. Als
Grundstuickseigentiimer und Bauherr verfugt die Stadt Schrobenhausen Uber vielfal-
tige Moglichkeiten, in Zusammenarbeit mit den beauftragten Architekten eine
ansprechende Gestaltung zu erwirken.
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8.1

8.2

Die Grundflachenzahl ist auf 0,4 begrenzt und bei einer zweigeschossigen Bauweise
eine Wandhéhe von max. 8,5 m Uber dem Bezugspunkt zuldssig. Als Bezugspunkt
dient der Erdgeschoss-RohfuRboden mit einer absoluten Héhe von 429,4 m (ber
NHN. Der Bauraum ist groRzligig festgesetzt, so dass die Platzierung des Gebaudes
auf dem Grundstick und die Grundrissform angepasst an zukunftige Anforderungen
gewahlt werden kann. Abhangig davon darf ggf. ein weiteres Vollgeschoss im Unter-
geschoss entstehen. Mit Festsetzung der offenen Bauweise wird gewahrleistet, dass
der seitliche Grenzabstand eingehalten wird.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bedarfsermittiung

Der Wohnflachenbedarfs und das kommunale Flachenmanagement wurde ausfuhr-
lich im Rahmen der 14. Flachennutzungsplananderung dargelegt (Baulandbedarf und
kommunales Flachenmanagement, Planungsbiro Ecker, Schrobenhausen, Anlage
zur Begrindung der 14. Flachennutzungsplananderung, 2019). Kurz zusammenge-
fasst kommt die Ermittlung zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

- Wohnbauflachenbedarf der nachsten 10 Jahre: ca. 30,1ha

- Im Gesamtflachennutzungsplan ausgewiesen: ca. 19,2 ha

- Durch Anderungsverfahren vorbereitet: ca. 11,8 ha

- Durchschnittlicher Zuwachs im Stadtgebiet von 61 Einwohnern/Jahr
- Auflockerungsbedarf: 311 WE

- Bedarf durch Bevoélkerungswachstum: 290 WE

Die geringfiigige Uberschreitung der Baulandausweisung auf FNP-Ebene von weni-
ger als 1 ha wird Uber den betrachteten Zeitraum von 10 Jahren flir vernachlassigbar
gehalten. Den Betrachtungen liegen Durchschnittswerte und Prognosezahlen zu
Grunde, die eine Uberschaubare Abweichung rechtfertigen.

Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

In der o. g. Darlegung wird auch auf die Entwicklung der Baullicken in Schrobenhau-
sen eingegangen:

- 2010: 257 Baullicken vorhanden (ca. 15,4 ha)

- Baugenehmigungen seit 2010: 87 (u.a. an der Georg-Alber-Stralte, an der Gerols-
bacher Stralie)

- 2019: 170 Baullcken (ca. 10,2 ha)

- Grundsticke sind im privaten Besitz und stehen aktuell nicht zur Verfigung; es
erfolgt die Ableitung, dass keine Flachen in Ansatz gebracht werden.

Die Stadt Schrobenhausen ist aktiv tatig, um Uber aktuelle Nachverdichtungsmal}-
nahmen, wie z.B. am ehemaligen Reifen-Schubert-Areal und in der Waldeckstral3e,
die Innenentwicklung zu starken.
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8.3

9.1

Weitere Informationen sind der o. g. Bedarfsermittlung zur Flachennutzungsplanan-
derung zu entnehmen.

Standort- und Planungsalternativen

Die Untersuchung von Standortalternativen wurde vorbereitend auf Flachennut-
zungsplanebene durchgefiihrt.

Alternative Planungen sind in der Rahmenplanung (Arbeitsgemeinschaft Reiser und
Ecker, a.a.0.) und in den beiden im Stadtrat vorgestellten Varianten des Strukturkon-
zepts zum Bebauungsplan dokumentiert. MalRgeblich bei der Entscheidungsfindung
war die Klarung der Verkehrsanbindung in Richtung Osten und Westen, der Bedarf
an unterschiedlichen Gebaudetypen und der damit verbundenen stadtebaulichen
Dichte.

Verdichtete Siedlungsformen, vorrangig Geschosswohnungsbau, wurden an anderer
Stelle in Schrobenhausen zuletzt durch mehrere Bebauungsplane entwickelt. Die
Projekte werden in mehreren Bauphasen errichtet, wobei aktuell die ersten Bautatig-
keiten vonstattengehen. Mit der vollstdndigen Errichtung (Waldeckstraf3e: rund 90,
Reifen-Schubert-Areal: rund 60 Wohneinheiten) und den ebenso zur Zeit in der Bau-
phase befindlichen grélkeren Nachverdichtungsmalinahmen im Innenbereich ist der
Bedarf an kleinen und mittleren Wohnungen weitgehend gedeckt. Mit der Entwicklung
eines Baugebiets am Ortsrand soll nunmehr vorrangig der hohen Nachfrage junger
Familien an Einfamilienhdusern begegnet werden. Daher sind im Plangebiet viele
Reihen- und Kettenhauser sowie Einzelhduser und Doppelhduser vorgesehen. Die
Einfamilienhausgrundstiicke sind flachensparend optimiert. Auch Geschosswoh-
nungsbau, u.a. fur den geférderten Wohnungsbau, ist vorgesehen. Es handelt sich
also um ein Baugebiet, das entsprechend der o. g. Planungsziele vielerlei Gebaude-
typen und Wohnformen vorsieht. Eine weitere Verdichtung ist jedoch nicht
vorgesehen, um die Interessen der o. g. Zielgruppe nicht zu vernachlassigen und im
Hinblick auf alle derzeit in Schrobenhausen laufenden Bauvorhaben eine ausgewo-
gene und marktorientierte Entwicklung zu erreichen. Mit einem EU-konformen
»Schrobenhausener Modell stellt die Stadt Schrobenhausen sicher, dass die Belange
der einheimischen Bevolkerung bei der Baulandentwicklung berticksichtigt werden.

Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Umweltschutz

Im Rahmen der im Umweltbericht dargestellten Umweltpriifung wird aufgezeigt, dass
die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich genutzte
zur Folge hat.

Das Planungsgebiet weist weder ein Schutzgebiet noch ein Schutzobjekt gem. Bay-
NatSchG auf. Europaische Schutzgebiete und Flachen (FFH-Gebiet, Natura 2000)
sind von der Planung nicht betroffen. Amtlich kartierte Biotopflachen oder nach § 30
BayNatSchG geschutzte Flachen liegen ebenfalls nicht vor.
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Es werden keine Ziele und MaRnahmen im Arten- und Biotopschutzprogramm Bay-
ern (ABSP) flr das Planungsgebiet dargestellt. Schwerpunkt- oder Schutzgebiete
werden ebenfalls nicht zugewiesen. Im Geltungsbereich selbst sowie in naherer Um-
gebung befinden sich keine ASK-Nachweis-Punkte. Es sind keine bekannten Oko-
katasterflachen betroffen.

Die betroffenen Flachen haben insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Dem Schutzgut Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen kommt aufgrund
des Vorkommens von Wiesen-/Ackerbritern eine besondere Bedeutung zu. Durch
geeignete CEF-MalRnahmen kann der Verlust der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ausgeglichen und in gleichwertiger Weise wiederhergestellt werden.

Die Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen. Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fiihren zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffs-Ausgleichsermittlung ist im Folgenden tabellarisch eingefiigt. Sie basiert
auf einer Uberarbeitung des Leitfadens (Arbeitsfassung 17.02.2020), da die Stadt
Schrobenhausen mit diesem Baugebiet am sog. Praxis-Check zur Uberarbeitung des
Leitfadens teilnimmt. Die wesentliche Anderung ist die Umstellung der Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs auf der Basis von Biotopwertpunkten.
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Den Eingriffen im Plangebiet sind die MalRnahmen im Plangebiet selbst und auf den
externen Ausgleichsflachen in der Gemarkung Hoérzhausen zugeordnet, so dass es
zu einem vollstandigen Ausgleich kommt.

Die Herstellungs- und PflegemalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Wei-
tere Informationen sind dem Umweltbericht zu entnehmen, ebenso die
naturschutzfachliche Bewertung und der Umgang mit der ehem. kleinen Grube im
Plangebiet.

9.3 Artenschutz

Zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde im Auftrag der Stadt
Schrobenhausen eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt (saP;
Buro Schwaiger und Burbach, Freising, Nov. 2019). Das Gutachten wurde zur Fla-
chennutzungsplananderung erstellt und soll auf Bebauungsplanebene im Hinblick auf
die notwendigen Maflinahmen bertcksichtigt werden.

Die Kartierungen wurden an geeigneten Tagen im Jahr 2019 zwischen Mai und Ok-
tober durchgefihrt. Im Plangebiet selbst wurden Zauneidechsen (nur
konfliktvermeidende MalRnahmen notwendig), Wiesenschafstelze (Verlust von Re-
vierflachen fir ein Brutpaar) und Feldlerche (ein Brutpaar im Plangebiet, Verlust von
Revierflachen fir ein weiteres Brutpaar) sowie weiterer Vogelarten erfasst.

Die notwendigen Malinahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i.S.v. § 44
Abs. 5 BNatSchG) werden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Empfehlungen
zur Herstellung einer geeigneten Ausgleichsflache fir Feldlerche und Wiesenschaf-
stelze wird beachtet. Dem Gutachten zufolge sind 2 Brutpaare der Feldlerche und 1
Brutpaar der Wiesenschafstelze auszugleichen, wobei die Lebensraume bzw. FIa-
chenanspriiche der Wiesenschafstelze mit denen der Feldlerchenpaare Uberlagert
werden kdnnen.

Mit der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflache A1 in einer Gréfe von rund 1 ha und
den darauf festgesetzten Maflnahmen wird die Variante 2 der saP umgesetzt. Die
Flache ist ausreichend groR® und von der Pflege bzw. Bewirtschaftung der Flache fir
zwei Feldlerchen — Brutpaare geeignet. Damit wird bereits der Ausgleich flr das an-
grenzend Kkartierte Feldlerchenpaar erbracht. Die in der saP genannte
Vermeidungsmalinahme V9 ,Vermeidung der Anlage von Baumreihen mit hohen
Baumen (...) v.a. im Osten des Wohngebiets (...)* wird deshalb nachrangig gesehen.
Die MafRnahme wird zurtickgestellt zugunsten einer raumwirksamen und von pragen-
den Baumen bestimmten Ortsrandeingriinung.

Im gutachterlichen Fazit der saP wird dargelegt, dass bei einer vollstandigen Bertick-
sichtigung der Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen und CEF-MalRnahmen in der
Gesamtbetrachtung somit flir europaische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL sowie fir wei-
tere europarechtlich geschitzte Tierarten das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kann. Die Erteilung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist dann nicht nétig.
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10 Weitere Belange

10.1 Immissionsschutz

10.1.1 Larm

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen. Fir den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung
der Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 15.04.2021 mit der Auftragsnummer 7487.1
/ 2021 - TK angefertigt, um die Larmimmissionen im Plangebiet quantifizieren und
beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fiir die schiitzens-
werte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind. Zur Beurteilung kénnen
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,
Teil 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die
Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Berechnungen ergaben fir den Verkehrslarm Uberschreitungen der zutreffenden
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tag- und Nachtzeit an den vor allem im
Einwirkbereich der B 300 liegenden Parzellen, so dass hier Schallschutzmaflinahmen
ergriffen werden miissen. Zur Kompensierung der Uberschreitungen sind bauliche
und/oder passive SchallschutzmalRnahmen in Verbindung mit einer kontrollierten
Wohnraumliftung notwendig.

Die Stadt Schrobenhausen sieht eine Uberschreitung der Orientierungswerten der
DIN 18005 (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A)) hin zu den Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV (tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A)) als vertretbar an, da die Verkehrsbe-
lastung der St 2045 und der B 300 bereits zum jetzigen Zeitpunkt auf einem Niveau
ist, dass eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den Immissionsgrenzwer-
ten gerechtfertigt erscheinen lasst.

Aus den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist zu entnehmen, dass eine Larmschutzwand mit einer Hohe
von bis zu 6 Meter entlang der B 300 erforderlich ware, um mit diesen aktiven Schall-
schutzmalnahmen die weitestgehende Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV zu erzielen. Eine vollstandige Einhaltung ist an bestimmten Fassadenseiten
trotz dieser massiven Larmschutzmalnahme nicht gegeben. Diese Mallhahmen wer-
den aufgrund des StralRen- und Gelandeverlaufs und der damit verbundenen
Dimension (stadtebaulicher Belang), der Flachenverfigbarkeit sowie auch aufgrund
der Kosten nicht weiterverfolgt.

Stattdessen wird zugrunde gelegt, dass das Baugebiet abschnittsweise umgesetzt
wird. Die Bebauung soll zunachst im studostlichen Bereich realisiert werden (Bauab-
schnitt 1). Im Anschluss soll die Riegelbebauung im Nordwesten umgesetzt werden,
damit eine abschirmende Wirkung fir die dahinterliegende Wohnbebauung erzielt
wird. Im Anschluss soll die weitere Bebauung erfolgen. Fir den BA1 sind aufgrund
der Entfernung zur Schallquelle keine LarmschutzmalRnahmen notwendig. Fur den
BA2 Ubernimmt der Bebauungsplan die vorgeschlagenen Festsetzungen der schall-
technischen Untersuchung, also die Kennzeichnung der Fassaden, mit einer
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Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV, an denen passive Schallschutz-
malinahmen getroffen werden mussen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weite-
ren Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der tblichen
Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Schrobenhausen, Lenbachplatz 6,
86529 Schrobenhausen, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden
DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Mar-
kenamt.

Durch die ErschlieBung des Baugebietes und den damit verbundenen Verkehrsbe-
lastungen an den bestehenden Gebduden im Umfeld des Plangebietes haben die
Berechnungen aufgezeigt, dass keine unzuldssigen Immissionen zu erwarten sind.

Weitere Details kdnnen der beigefiigten Untersuchung entnommen werden.

Immissionen aus der Landwirtschaft

Aufgrund der Ortsrandlage werden die Bauwerber auf ihre Duldungspflicht bzgl.
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen hingewiesen. Diese Emissionen kdnnen auch an Sonn- und Feiertagen,
Wochen-enden sowie wahrend der Nachtstunden auftreten.

10.1.2 Geruch

Zur Ermittlung der Gesamtbelastung von Geruch und verkehrsbedingten Belastungen
wurde im Rahmen der 14. Anderung des Flachennutzungsplans eine Immissions-
prognose erstellt (Modern Testing Services, Augsburg, Nr. K1208-19172).
Begutachtet wurden die verkehrsbedingten Luftschadstoffe im Norden (B 300 /
St 2045), die Auswirkungen der Reitanlage im Siden und die landwirtschaftlichen
Betriebe mit Tierhaltung im Nordosten des Plangebiets. Ein wesentlicher Parameter
in der Betrachtung ist die Windverteilung, wozu hier auf die nachstgelegenen Daten
vom Flugplatz Ingolstadt zurlckgegriffen wurde, der die in der Region Ubliche
Hauptwindrichtung aus West bis Stdwest und ein zweites Maximum aus Ost bis
Nordost aufzeigt.

Im gutachterlichen Fazit wird ausgefuihrt, dass von den Emissionsquellen der Tierhal-
tung eine geringe Betroffenheit lediglich im nordéstlichen Bereich auftritt. In der
Planung wird dieser Bereich daher von einer Bebauung freigehalten. Somit ist hin-
sichtlich der Geruchsbelastung keine Gefahr fir die menschliche Gesundheit und
Belastigung fir die Allgemeinheit zu erwarten. Auch hinsichtlich der Belastung mit
Luftschadstoffen wurden keine relevanten Befunde ermittelt, da die Emissionsquellen
weit genug entfernt liegen und eine gute Durchliftung besteht.

10.2 Hochwasserschutz

Im Weilachtal ist ein mittels Schutzgebietsverordnung festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet vorhanden, welches im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt ist. Das
geplante Baugebiet ist aufgrund der grof3en Distanz und der héheren Lage nicht be-
troffen. IM Bereich des Briickenbauwerks der St 2045 Uber die Weilach greift der
Geltungsbereich des Bebauungsplans zwar in das Uberschwemmungsgebiet ein,
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stellt aber hier lediglich eine Verkehrsflache dar. Die Verkehrsflache umfasst auch die
notwendigen Nebenflachen, wie z.B. die Béschungen vor der Bricke. Die Festset-
zung der Verkehrsflache ermdglicht lediglich den Ausbau des Knotenpunktes und
langfristig eines auf der Sudseite stralienbegleitenden Fuf3- und Radweges. Ein Ein-
griff in des Brickenbauwerk ist aktuell nicht vorgesehen. Auswirkungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans auf das Uberschwemmungsgebiet sind nicht er-
kennbar.

Das Baugebiet liegt auRRerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Lediglich im Stdos-
ten des Plangebiets bei der Einmindung der Alten Stral3e in die Stralle nach Aresing
ist eine geringe Uberschneidung der Flachen erkennbar. Diese Flachen kdnnen von
hoch anstehendem Grundwasser oder Uber die Ufer tretende Flisse beeinflusst. Auf-
grund der geringen Betroffenheit lediglich von Verkehrsflachen wird von einer
Kennzeichnung im Plangebiet abgesehen.

Im Zuge des Klimawandels ist mit vermehrten Starkregenfallen zu rechnen, die be-
sonders in Hanglagen zu wild abflieRendem Wasser fihren kdnnen. Die entlang des
norddstlichen Ortsrandes verlaufende Griinflache ist geeignet, um wild abflieRendes
Wasser aufzunehmen, in die Sickermulde nach Norden abzuleiten und ein unkontrol-
liertes AbflieRen Uber die landwirtschaftlichen Flachen zu verhindern.

10.3 Denkmalschutz
Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehoérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

10.4 Klimaschutz

Tab. 1: MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaBnahmen zur Anpassung an | Beriicksichtigung durch:
den Klimawandel

- Hanglage am Ortsrand mit guter Durchliftung
und angrenzenden Freiflachen
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be- | . Ausweisung von ff. Griinflachen mit kiihlen-
bauungsstruktur, vorherrschende den Elementen (Gehdlze, RRB)
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Griinflachen mit
niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage

Hitzebelastung:

- Neupflanzung von Baumen
- Vorrangig kleinteilige Baustruktur zur Vermei-
dung von Stauwirkungen

- Berticksichtigung der Durchlassigkeit von Luft-
stromungen bei der Gebaudestellung

- Minderung des Versiegelungsgrades durch Be-

Extreme Niederschlage: grenzung der GR/IGRZ
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(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und Ooffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien zur
Bodenbefestigung

- Sicherung zusammenhangender Grundstlicks-
freiflachen

- Angepasste Hohenlage der Gebaude

- Randliche Grinflache zur Vermeidung wild ab-
flieRenden Wassers aus dem Gebiet

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste

Vegetation, Beseitigung von Ab-
flusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- naturnahe Regenwasserriickhaltung

- Mdglichkeit der Nutzung von Niederschlags-
wasser zur Gartenbewasserung

Starkwindb6en und Stiirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Geholze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebaudekonstruktion)

- Variable Baumstandorte auf privaten Flachen

- Baumpflanzungen mit Abstdnden zu Gebau-
den in Abhangigkeit von der Windrichtung

Tab. 2: MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung regene-
rativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

- Errichtung eines innovativen Warme-Versor-
gungsnetzes (Kalte Nahwarme kombiniert mit
PV-Anlagen)

- Anbindung des Quartiers an den Stadtbus-Ver-
kehr vorgesehen

Vermeidung von COz-Emissionen
durch MIV und Férderung der CO»-
Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO> neutrale Ma-
terialien)

- FuBwegenetz im Quartier zur sicheren Erreich-
barkeit des Kindergartens
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10.5 Baugrundverhaltnisse, Bodenschutz

Seitens der Stadtwerke Schrobenhausen wurde ein Baugrundgutachten in Auftrag
gegeben (Crystal Geotechnik, Utting am Ammersee, Nr. B 191633, vom 31.01.2020).

Geologisch betrachtet liegt das Baugebiet im Bereich einer Erosionskante zwischen
quartaren Flussablagerungen und tertiaren Sedimenten. Das geplante Wohngebiet
liegt auf quartaren Kiesen und Sanden, im Wesentlichen umgelagerte tertiare Boden.
Tiefer schlielRen sich tertiare Sande an. Naher zur Weilach stehen quartare, rikeis-
zeitliche Flussschotter (Kiese und Sande) an.

Nach einer vergleichsweise machtigen Oberbodenschicht von rund 40 cm schiel3en
sich verschiedene kiesige und sandige Bodenschichten an. Bei den Bohrungen an
bestehenden Verkehrsflachen wurden Asphaltschichten und Aufflillungen (Stral3en-
tragschichten) festgestellt.

Im Gutachten wird festgestellt, dass eine Versickerung von Oberflachenwasser mog-
lich ist. Versickerungsfahige Boden sind weitgehend vorhanden, Gberwiegend auch
oberflachennah. Bei einigen Bohrungen wurden jedoch Deckschichten erkundet, die
nicht oder zumindest nicht gut fir eine Versickerung geeignet sind. In den betroffenen
Bereichen ist eine hydraulische Verbindung zu besser versickerungsfahigen Kiesen
und Sanden sicherzustellen. Da nur bei der tiefst gelegenen Bohrung Grundwasser
erkundet wurde, ist von einem geschlossenen Grundwasserspiegel erst in tieferen
Lagen auszugehen.

Die Belastung der Asphaltproben sind der 0.g. Untersuchung zu entnehmen. Je nach
Klassifizierung der Verunreinigung sind die Vorgaben zu einer sachgemafien Verwer-
tung oder Beseitigung auf Deponien im Zuge der Strallenbaumalinahmen zu
beachten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften  ordnungsgemal® und
schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind Nachweise zu filhren und dem Landratsamt auf
Verlangen vorzulegen.

Weitere Hinweise zur Altlastenverdachtsflachen, aus dem Verdacht entlassene Alt-
lastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen
sind aktuell nicht bekannt. Es ist dennoch nicht auszuschlieen, dass im Zuge von
Baumalnahmen in den betroffenen Bereichen Altlastenverdachtsflachen oder sons-
tige schadliche Bodenverunreinigungen aufgedeckt werden. Sollte sich dies
bestatigen, sind das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren.

Zum Schutz der Bodenfunktionen und zur Anreicherung des Grundwassers sind be-
festigte Flachen wie Stellplatze, Lagerflachen und sonstige Arbeitsflachen sind
sickerfahig zu gestalten (z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine
mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergebundener Decke).
Davon ausgenommen sind Flachen, auf denen Staplerverkehr stattfindet oder auf de-
nen wassergefahrdende Stoffe gelagert oder verarbeitet werden.

Als Auffillmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies
usw.) verwendet werden.
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Nach aktueller Informationslage bestehen keine Hinweise auf eine Kampfmittelbelas-
tung.

1 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung wird als Vorplanung parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans vom Ing.-Buro Mayr, Aichach, aufgestellt. Die detaillierte
ErschlieBungsplanung ist dem Stadtrat zur Genehmigung vorzulegen.

1.1 Wasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung der Stadt Schrobenhausen erfolgt durch die
kommunale Wasserversorgungsanlage der Stadtwerke Schrobenhausen. Wasser-
schutzgebiete sind nicht berihrt.

Im Zuge der Erweiterung des bestehenden Wasserversorgungsnetzes wird auch die
Sicherstellung der Loschwasser-Grundversorgung aus dem 6ffentlichen Trinkwasser-
versorgungsnetz gewahrleistet. Bei der Dimensionierung des Leitungsnetzes zur
Wasserversorgung wird darauf geachtet, dass die notwendigen Voraussetzungen fir
ausreichend Wassermenge und -druck geschaffen werden. Ein erhéhter Loéschwas-
serbedarf ist aktuell nicht erkennbar.

11.2 Abwasserentsorgung

Das geplante Baugebiet ist als Trennsystem auszufiihren.

Die vollbiologische Klaranlage von Schrobenhausen (55.500 EW) entspricht dem
Stand der Technik und ist ausreichend aufnahmefahig. Ein leistungsfahiger Vorfluter
(Paar, Gewasser |. Ordnung) ist vorhanden. Das nachfolgende Kanalnetz ist zur Auf-
nahme des Schmutzwassers nach Aussage der ErschlieBungsplanung ausreichend
leistungsfahig.

Zur Ableitung des Schmutzwassers und zur Anbindung an das bestehende Kanalnetz
ist die Errichtung eines Pumpwerks am tiefsten Punkt der Planung notwendig. Eine
entsprechende Versorgungseinrichtung ist im Bebauungsplan symbolhaft vorgese-
hen. Der geplante Schmutzwasserkanal ist an die bestehende Kanalisation in der
LAlten Stralle” anzuschlielRen.

Hausdranagen durfen nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

11.3 Umgang mit Niederschlagswasser

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll ber Sinkkasten
gesammelt und in Richtung der &stlichen Planstralie abgeleitet werden. Eine Vorrei-
nigung wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung vorgesehen. Das Wasser soll in
Mulden in der Griinflache am dstlichen Ortsrand versickert werden. Bei entsprechend
starken Niederschlagen kann das Niederschlagswasser in Richtung Norden, am Ge-
landerticken voraussichtlich mithilfe einer Rohrrigole, in eine groRe Sickermulde,
abflieien. Auch fir den nordlichen Teil des Gelandes wurde mithilfe der Wegeflihrung
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und einer von Bebauung freizuhaltenden Flache ein geeigneter FlieRweg zur Mulde
geschaffen. Die Sickermulden sind im Bebauungsplan nach dem Vorentwurf der Er-
schlieBungsplanung hinweislich gekennzeichnet.

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist vollstan-
dig auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu versickern, sofern es nicht als
Brauchwasser genutzt wird. Das Niederschlagswasser kann z.B. fir die Gartenbe-
wasserung oder die Toilettenreinigung verwendet werden. Bevorzugt soll das
Niederschlagswasser uber die belebte Bodenzone flachig versickert werden. Einer
linienférmigen (Rigolen-) Versickerung kann nur dann zugestimmt werden, wenn der
Nachweis gefuhrt wird, dass eine flachige Versickerung nicht méglich ist. Die Versi-
ckerung Uber einen Sickerschacht ist nur zulassig, wenn zwingende Griinde eine
flachenhafte oder linienférmige Versickerung ausschlie®en und dies schriftlich doku-
mentiert wurde. Da bei Sickerschachten das Niederschlagswasser mit der geringsten
Reinigungs- und Filtrationswirkung dem Grundwasser zugeleitet wird, ist dies nur in
begriindeten Ausnahmefallen mdglich. Ein derartiger Fall kann z.B. auftreten, wenn
aufgrund der vorhandenen heterogenen Bodenverhaltnisse auf einem einzelnen
Grundsttick die Versickerungsbeiwerte nicht ausreichen.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Ar-
beitsblatter M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu
bemessen. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die DWA-Arbeitsblatter A 117, A
118 und A 166 zu berucksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Anderung
zum 01.10.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln
(TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewiesen. Eine Versickerung Uber belastete
Bodenflachen darf nicht erfolgen. Die Nutzung des anfallenden Regenwassers als
Grauwasser ist méglich.

1.4 Energie-/Warmeversorgung

Die Stadt Schrobenhausen hat fur das Neubaugebiet eine energieautarke Warmever-
sorgung mit einem sog. kalten Nahwarmenetz, gekoppelt an PV-Anlagen auf den
Dachern der privaten Wohngebaude, beschlossen. Vorteile der Kalten Nahwarme lie-
gen in der guten Energieeffizienz und der ganzjahrigen Verflugbarkeit der Erdwarme.

Die Grundsatzentscheidung des Stadtrates vom 26.05.2020 zu Realisierung eines
regenerativen Energiekonzeptes Uber das gesamte Neubaugebiet Kellerbergbreite -
mit den Kernpunkten Kalte Nahwarme und Photovoltaik-Anlagen auf privaten Haus-
erdachern - ist bei der weiteren Planung - soweit technisch umsetzbar - zwingend zu
bericksichtigen.
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Abb. 9:  Prinzipschaubild kaltes Nahwérmenetz*

Die Verkehrsflachen wurden ausreichend breit dimensioniert, um neben den Ublichen
Sparten auch das Warme-Leitungsnetz unterbringen zu kénnen. Zur Unterbringung
der notwendigen rund 200 Sonden-Bohrungen mit einer Tiefe von rund 60 m sind die
offentlichen Grinflachen geeignet. Die Sonden werden in einem Raster von rund 7 x
7 m angelegt und Die geneigten Dacher der geplanten Gebaude sind stidost- bzw.
stidwestorientiert und bieten grundsatzlich zur Installation von PV-Modulen geeignet.
Die Begrenzung der Dachneigung und deren Ausrichtung ist am Ortsrand v. a. von
gestalterischen Uberlegungen gepréagt, steht einer Nutzung der Dachflachen fir PV-
Anlagen jedoch auch nicht entgegen. Die Dachflachen im Plangebiet sind grundsatz-
lich fur die Aufnahme von PV-Modulen geeignet.

Zur Foérderung der Nutzung erneuerbarer Energien und im Sinne der bestehenden
Beschlussfassung des Stadtrats soll die Nutzung der Solarenergie weiter vorange-
bracht werden. Der globale Klimaschutz ist als stadtebaulicher Belang anzuerkennen
und zu wurden. So gibt es gem. § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB die Mdglichkeit festzuset-
zen, dass bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche und sonstige
technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden mussen. Darunter fallen auch Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-An-
lagen im privaten Bereich.

Teile der Dachflachen sind mit Photovoltaik-Modulen in folgenden Mindestgréen zu
versehen:

- Je Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten mind. 4 kW(peak) Dachflache

- Je Doppelhaushalftemind. 3 kW(peak) Dachflache

- Je Reihenhaus-Einheitmind. 3 kW(peak) Dachflache

- Je Einzelhaus mit max. 8 Wohneinheiten mind. 12 kW(peak) Dach-/Fassadenflache

4

Burger-Energiegenossenschaft Neuburg Schrobenhausen Aichach Eichstatt
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- Je Einzelhaus mit max. 11 Wohneinheitenmind. 17 kW(peak) Dachflache/Fassadenflache

Die Festsetzung bezieht sich auf die installierte Leistung der PV-Anlage. Bei einer
Festlegung der Anlagenleistung ist der Bewohner freier in der Gestaltung der Dach-
flachen, zum Beispiel in Kombination mit Solarthermie, Dachflachenfenster etc. Bei
besonders leistungsstarken Modulen reichen bereits kleinere Dachflachen als bei
durchschnittlichen Modulen. Zukilnftigen technischen Verbesserungen der PV-
Module wird mit Bezug zur Leitung Rechnung getragen.

Diese Vorgaben orientieren sich an den technischen Anforderungen fir den KfW-Ef-
fizienzhaus 40+ Standard der Bundesforderung fir effiziente Gebaude (Kredit 153).
Die Staffelung der Leistung ergibt sich aus der unterschiedlichen Anzahl der
Wohneinheiten und der Nettogrundflache der Wohnbebauung.

Grolere Anlagen sind zur Bereitstellung von mdéglichst viel Strom aus erneuerbaren
Energien erwiinscht. Auch an Fassaden kénnen Photovoltaik-Module angebracht
werden. Die steil geneigten Module nutzen den tiefen Sonnenstand im Winter und
werden kaum von Schnee bedeckt. Damit gleichen sie den etwas geringeren Ertrag
der Dachanlagen zu dieser Jahreszeit aus. Es sind nur entspiegelte Module zulassig,
welche architektonisch gut in die Fassade integriert werden. Sind Photovoltaikanla-
gen in Gebaudefassaden geplant, sollten diese bereits in der Genehmigungsplanung
bertcksichtigt werden.

Die Stadt Schrobenhausen ist sich bewusst, dass es mit diesen Vorgaben zu héheren
Baukosten bzw. zu deren Verlagerung kommt. Sie hat jedoch im Vorfeld von der Buir-
ger-Energie-Genossenschaft die Wirtschaftlichkeit der Vorgaben prifen lassen.

Die Eingabeparameter wurden bei der Uberpriifung eher konservativ gehalten und
liegen damit auf der sicheren Seite. Das Reihenhaus WA 1 hat allgemein die ungins-
tigsten Voraussetzungen fir eine PV-Anlage. Es besitzt die kleinste Dachflache,
welche zudem auch noch um 8° nach Norden geneigt ist. Eine 3kWp Anlage kann
trotzdem leicht auf dem Dach untergebracht werden. Die Amortisationszeit betragt 17
Jahre und ist damit in einem Betrachtungszeitraum von 20 Jahren eindeutig wirt-
schaftlich. Neben branchentblichen Investitionskosten von 1.700 € (netto) pro
Kilowatt, flieken zudem jahrliche Betriebskosten von 150 € (netto) in die Wirtschaft-
lichkeit mit ein.

Laut B-Plan durfen die Dacher der Einfamilienhduser als Pullt- Sattel- und Walmdach
ausgefuhrt werden. Mit der Simulation des Reihenhauses wurde bewiesen, dass eine
Umsetzung einer PV-Anlage auch bei flachen Norddachern realistisch ist. Als Model
fur die Einfamilienhauser wurde daher die Variante WA 3 mit Satteldach herangezo-
gen. Auf dem Pultdach der nach Sid-West gerichteten Dachseite lassen sich
problemlos Module mit einer Gesamtleistung von 4kWp unterbringen, die Amortisati-
onszeit betragt 15 Jahre. Auch auf den Mehrfamilienhdusern lassen sich die Anlagen
in den geforderten GréRen problemlos umsetzten. Das Pultdach von Gebaude WAG
bietet Platz fur eine weitaus gréRere Anlage. Auch auf WA 7 konnten trotz Dachfens-
ter und Aussparungen fur Dacheinschnitte gentigend Module untergebracht werden.

Die Simulationen zeigen, dass eine PV-Pflicht Gber einen Betrachtungszeitraum von
20 Jahren keine negativen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Bewohner hat.
Ganz im Gegenteil: In den Einfamilienhdusern kdnnen Uber 40% des bendtigten

WIPFLERPLAN P-NR. 1031.073 STAND 19.04.2021, red. erg. am 28.09.2021 SEITE 41 VON 45



BEGRUNDUNG

Stroms direkt von der PV-Anlage zur Verfligung gestellt werden. Bilanziell gesehen
erzeugt die Anlage den kompletten Strombedarf eines Wohngebaudes. Die PV-
Anlagen sind damit ein wichtiger Faktor, um das Projekt Plusenergiesiedlung (wie
vom Stadtrat am 26.05.2020 beschlossen) umzusetzen.

Aufgrund der aufgezeigten Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitstiberprifung sieht der
Stadtrat der Stadt Schrobenhausen die damit verbundenen Investitionskosten als ver-
tretbar an und gewichtet den Belang des Klimaschutzes héher ein als die privaten
Interessen nach moglichst geringen Investitionskosten.

Es wird darauf hingewiesen, dass es zur Versorgung von Wohnraum mit Energie aus
erneuerbaren Energien zahlreiche Beratungs- und Fordermoglichkeiten gibt, die den
Bauinteressenten beispielsweise Uber die Energiesprechstunden beim Landkreis
Neuburg-Schrobenhausen oder Uber o6rtliche unabhangige und qualifizierte Energie-
berater zuganglich sind.

11.5 Sonstige Sparten

Die Koordination der unterschiedlichen Spartentrager wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung vorgenommen.

Eine im Norden des Plangebiets, in Verlangerung der Berliner Stralde, verlaufendes
Erdkabel der Bayernwerke soll im Zuge der BaugebietserschlieBung in 6ffentliche
Flachen verlegt werden.

Zur Versorgung des Gebiets mit Strom ist die Errichtung einer Trafostation erforder-
lich. Ein geeigneter Standort ist im Bebauungsplan mit einem Symbol vorgegeben.
Die eigentumsrechtliche Sicherung erfolgt zu gegebener Zeit unabhangig vom Bau-
leitplanverfahren. Mit der ErschlieBung des Plangebiets ist auch eine Erneuerung und
ein Umbau der Trafostation in der Griinanlage Neue Heimat verbunden.

Eine Versorgung mit Erdgas ist konkurrierend zur 0. g. Warmeversorgung mit kalter
Nahwarme nicht vorgesehen.

Telekommunikationslinien befinden sich im Bestandsgebiet sowie im 6stlichen und
westlichen Teil der Alten Stral3e. Sie sind bei Baumalinahmen zu beachten oder neu
zu verlegen.

Eine Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen findet im Rahmen der Sparten-
koordination durch die ErschlieRungsplanung statt.

12 Flachenbilanz

Far den teilrdumlichen Geltungsbereich 1 sind die Flachen wie folgt aufgeteilt:

Tab. 3:  Flachenstatistik (Gré3enangaben gerundet)
Geltungsbereich | 66.030 m?

1. Allgemeines Wohngebiet (WA) ‘ 31.370 m?
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2. Gemeinbedarfsflache 3.120 m?
davon nach GRZ (iberbaubare Grundstiicksflache 1248 m?
3. Verkehrsflachen im Baugebiet 9.850 m?
offentliche StralBenverkehrsfliche 8.520 m?
Parkflachen 340 m?
offentliche Wege 990 m?
Verkehrsflachen fir die Anschliisse 10.860 m?
nach Osten zur Anbindung an die St 2045 10.200 m?
nach Westen mit Ausbau der alte Stralle 660 m?
4. Flache fir die Landwirtschaft 910 m?
5. Griinflachen 9.740 m?
Offentliche Griinflichen im Baugebiet 1.620 m?
Ortsrandeingriinung mit Sickermulde 5.670 m*
Spielplatz 2.450 m?
6. Ausgleichsflache A1 183 m? 180 m?

Der teilrdumliche Geltungsbereich 2 in der Gemarkung Horzhausen, der die externe
Ausgleichsflache A2 umfasst, ist 10.580 m? grol}.
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Abb. 10: Parzellierungsvorschlag mit Grundstiicksgréf3en
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13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die Stadt Schrobenhausen geht aufgrund der gesicherten Flachenverfligbarkeit und
der Entwicklung des Baugebiets durch die Stadtwerke Schrobenhausen von einer
zeitnahen Umsetzung aus.

Der Bebauungsplan bereitet die Entstehung folgender Gebaudetypen und maximaler
Wohnungen vor:

Typ Einheiten | Wohnungen / Einheit | Summe
WA1 Reihenhauser 7 3 21
WA2 Kettenhduser 16 2 32
WA3 Einzelhduser 13 2 26
WA4 Einzelhduser 5 2 10
WAS Doppelhauser 2 2 4
WAB Geschosswohnungsbau | 3 8 24
WA7 Geschosswohnungsbau | 2 11 22
Summe 139

Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Einwohner je Wohneinheit wird
mit der Ausweisung des Baugebiets Kellerbergbreite Wohnraum fiir ca. 290 Personen
geschaffen.

Geeignete MalRnahmen zur Bodenneuordnung werden zu gegebener Zeit veranlasst.
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