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Begriindung

1. Verfahren / Vorgeschichte

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschusses hat in seiner Sitzung am 05.02.2020 beschlossen, den
Bebauungs- und Grinordnungsplan zu andern. Diese 4. Anderung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes Nr. 1-28 ,Schwalbanger Nord" wurde erforderlich aufgrund einer geplanten Errichtung ei-
ner Kindertagesstéatte mit Tagespflege und Seminarrdumen auf FI.Nr. 1851 nérdlich des Bestandes.

In seiner Sitzung am 27.05.2020 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses fand die Abwagung der
Stellungnahmen und Hinweise der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
staft. Im Zuge dessen kam es zu grundlegenden Planénderungen basierend auf vorangegangen Ab-
stimmungsgespréachen mit Grundstlickeigentiimern und Bauwerber der geplanten Bebauung der ge-
planten Bebauung einer Kindertagesstatte mit Tagespflege und Seminarrdumen nérdlich des beste-
henden Seniorenzentrums.

In dieser geénderten Planung Planvariante B5 sind folgende Vorgaben durch den Grundstickseigen-
timer integriert:

- Erweiterung des Geltungsbereichs im Nordosten

- Anschluss der neuen Strae kommend von der Richard-Wagner-Strae wird an die vom Nord-
westen kommende Stichstrae angeschlossen, der Wendekreis entfzllt

- Neue Planung, seitens des Grundstiickseigentiimers, mit komplett verdnderter Gebaudestel-
lung und Gebé&udeform soll integriert werden. Durch die Erweiterung des Geltungsbereich und
dem Entfall des Wendekreises wird hier mehr Platz frei um die erforderlichen Stellplatze reali-
sieren zu kénnen.

Als problematisch stellte sich bei dieser Variante B5 der Anschluss nach Nordwesten heraus, da es
sich bei der von Nordwesten kommenden StichstraBe um eine private Strake handelt, und es nach
Rucksprache nicht realisierbar ist hier ein Geh- und Fahrtrecht zu bekommen, da es sich um tiber 71
Einzeleigentumer handelt.

Am 08.06.2020 und am 15.06.2020 fanden weitere Abstimmungsgespréche mit den Grundstiicksei-
gentimern statt.

Resultierend daraus entstand die aktuelle, hier vorliegende Planung. In dieser Variante wurde der
Wendekreis wieder integriert unter gleichzeitiger Beibehaltung der AnschlussstraRe Richtung Nord-
westen. Dieser Stich nach Nordwesten ist als 6ffentliche StraBe geplant und endet mit dem Beginn der
abgesperrten privaten Strale.

Weiter kam in den Gespréchen, als neues Thema, die westlich angrenzende, geplante Bebau ung der
Gemeinnutzige Bau- und Siedlungsgenossenschaft im Hinblick auf die Abstandflachen zur Sprache.

Beim zweiten Termin am 15.06.2020 mit allen Beteiligten wurde eine Einigung erzielt. Es wird, wie im
Plan dargestellt, durch Flachentausch die Grenze an den geplanten studwestlichen Parkplatzen begra-



digt. Dadurch sind flr die Ostseite, die Parkplatze sinnvoller anzuordnen und fiir die Westseite entsteht
etwas mehr Platz und Abstandsfléache.

Zusatzlich wurde, um die Abstandflachen einhalten zu kénnen, die Planung der Bebauung seitens der
Gemeinnutzigen Bau- und Siedlungsgenossenschaft geédndert und im &stlichen Gebaudeteil die Ge-

schossigkeit durch Abstufung reduziert. Die reduzierte Geschossigkeit wird im Bebauungsplan fiir die-
sen Bereich festgelegt.

Zusétzlich ist in der vorliegenden Planung die aktuelle, abgestimmte Planung der geplanten Bebauung
einer Kindertagesstétte mit Tagespflege und Seminarrdumen integriert. Durch die Méglichkeit der Be-
bauung mit bis zu 11l Vollgeschossen in diesem Bereich, wird die GFZ auf 0,65 erhéht.

Diese, hier vorliegende, Planung wurde vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung
am 08.07.2020 gebilligt.



2. Lage und GroRe des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst die FI.Nr. 1851, 1802/11, 1802/26, 1802/25, 1851/3,
1851/2, 2711/70, 2711/78, 2711/5, 2711/6, 2711/6, 271/240 mit der geplanten Stichstrale kommend
von der Richard-Wagner-Strale und der éstlichen StichstraRe kommend von der Franz-Boecker-
Strale. Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betrégt ca. 33.160 m2



3. Vorgaben iibergeordneter oder sonstiger zu beriicksichtigender Planungen/
Erfassungen
Flachennutzungsplan:

Im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache darge-
stellt. Dies bleibt durch die Bebauungsplanédnderung so bestehen.
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Auszug aus dem aktuell rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan mit Markierung des Geltungsbereichs
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Bodendenkmaler:

Das Planungsgebiet Uiberlagert das Bodendenkmal ,D-1-7233-0331 Siedlung vor- und friihge-
schichtlicher Zeitstellung”./ Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Baudenkmadler:

Im Planungsgebiet sind gemaR dem aktuellen Bestandsverzeichnis des Landesamtes fur Denk-
malpflege keine Baudenkmaler enthalten.

Luftfahrt:

Das Planungsgebiet befindet sich in der Bauhdhenbeschrénkungszone 1a des Nato-Flugplatzes. In
diesem Bereich greift die Bauhohenbeschrankung ab einer Héhe von etwa 25 m. Fur den privaten
Hausbau selbst sind aufgrund der Festsetzungen keine Einschrankungen zu erwarten. Auch Krane fir
den privaten Hausbau im Planungsgebiet werden kaum die erlaubte Hohe tiberschreiten. Ansonsten
wére eine Genehmigung der Luftfahrtbehérde erforderlich.

Altlasten:

Altlasten sowie Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten.



4. Ziel, Zweck und Inhalte der Plandnderung

4.1 Anlass zur Plandnderung

Im Norden der bestehenden Bebauung des Bayerisches Rotes Kreuz Seniorenzentrums soll eine Kin-
dertagesstatte mit Tagespflege und Seminarrdumen auf FI.Nr. 1851 errichtet werden.

Die geplante Bebauung lage direkt auf der Stralte des momentan gliltigen Bebauungsplanes. Dieser
Straenabschnitt (vom Wendekreis Richard-Wagner-Strafe bis zur Kreuzung Franz-Bdcker-Stralle)
wurde allerdings noch nicht gebaut.

Die geplante Anderung sieht einen neuen StraRenverlauf vor. Die StraRe biegt nun kommend von der
Richard-Wagner-Straflte Richtung Nord-Osten ab und schlie3t nicht mehr an die Franz-Boecker-Stralle
an, sondern endet mit einem Wendekreis. An diesen schliefft Richtung Nordwesten eine Stichstralle
an. Letztere ist ab der privat Stralte kommend von Nordwesten abgesperrt. Die Stralte &stlich, kom-
mend von der Franz-Boecker-Stralle, ist als Stichstralie bis zur FI.Nr. 2711/6 geplant.

Diese Planung gewabhrleistet einerseits eine effiziente und zeitnahe ErschlieBung der geplanten Be-
bauung sowie die Erschlietung der stidlichen Grundstiicke, und bietet andererseits alle Optionen fir
eine zukiinftige Entwicklung Richtung Norden bzw. Nordosten.

Die Anderung beinhaltet zudem die Anpassung der Baugrenzen an den tatsachlichen Bestand bzw.
bereits beantrage Bauvorhaben. Dies betrifft die bestehende Bebauung auf FI.Nr. 1851/2 und die ge-

planten Bebauungen auf FI.Nr. 1802/11, FI.Nr. 1802/26 plus 1802/10 (Uberplanung der Garagenhéfe)
und westlich davon auf FI.Nr. 1851.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzungen

Durch die 4. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Schwalbanger Nord"“ werden fol-
gende Festsetzungen fiir den Bereich (im Plan markiert als Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
hinsichtlich der Art und des Maltes) norddstlich des bestehenden Seniorenzentrums getroffen:

Art der Bebauung (wie gehabt): Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse wird mit max. |1l festgelegt.

Die GRZ wird mit 0,75 festgelegt (=Grundfldchenzahl als maximal Giberbaubare Flache => 40% der
Grundstlicksflache; Stellpldtze, Rangierflichen werden durch ihre sicker- und verdunstungsfahige An-
lage nur zu 50% eingerechnet).

Die GFZ wird mit 0,65 festgelegt.

Fur das bestehende Gebaude des Seniorenzentrums wird die Moglichkeit zur Erweiterung mit einem
Staffelgeschoss zugelassen und im Plan festgelegt.

Fir die Bebauung nérdlich der bestehenden Richard-Wagner-Stral3e werden max. 5 bzw. 4 (&stlicher
Teil, abgrenzt durch unterschiedliche Nutzung hinsichtlich Art und des Maltes) Geschosse festgelegt.
3 Geschosse plus ein mégliches Staffelgeschoss werden fiir die Bebauungen nordwestlich der neu ge-
planten Stralke, kommend von der Richard-Wagner-Strale festgesetzt.



5. ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt von Westen kommend von der Richard-Wagner-StraRe iiber eine Stichstrake Rich-
tung Nordosten endend mit einem Wendekreis und einer davon Richtung Nordwesten weiterfithrenden
Stichstrale.

Die ErschlieBung fir den stdostlichen Bereich erfolgt tiber eine Stichstrake kommend von der Franz-
Boecker-Stralle.

6. Hinweise

- Das Planungsgebiet Uiberlagert das Bodendenkmal ,D-1-7233-0331 Siedlung vor- und frithge-
schichtlicher Zeitstellung". Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu be-
antragen ist”.

- Das Planungsgebiet liegt in der sog. Bauhdhenbeschrankungszone 1 a. Hier sind wahrend der
Bauphase Kranhohen unter 25,0 m ohne, Gber 25,0 m nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde
zuldssig.

- Durch das Plangebiet fiihren sieben Richtfunkverbindungen hindurch. Von der aktuellen Be-
bauungsplananderung ist hauptséchlich die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 508552615,
508552616 betroffen. Der vertikale Korridor der Richtfunkverbindung liegt zwischen 27 m und
57 m Uber Grund, somit besteht durch die geplante Bebauung keine Beeintrachtigung. Die
Richtfunktrasse ist im Bebauungsplan dargestellt. Bei Bautatigkeit mit Kranaufstellung ist dies
mit der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG im Vorfeld abzustimmen, um etwaige langere
Stérungen zu vermeiden.

-  Die schalltechnische Uberpriifung der geplanten Bebauung nérdlich anschlieBend an das be-
stehende Geb&ude des Seniorenzentrums und die geplante Bebauung nordwestlich der neuen
StralBe (kommend von der Richard-Wagner-Strae) hat im (jeweiligen) Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren — im Benehmen mit der Stadt Neuburg und der unteren Immissionsschutzbe-
hérde - zu erfolgen.

- Bei Umsetzung der Planung sind die geplanten Standorte und Durchflussmengen der Hydran-
ten zur Léschwasserversorgung mit der Freiwilligen Feuerwehr Neuburg an der Donau abzu-
stimmen.







