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1. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuburg hat in seiner Sitzung vom
28.11.2007 die Anderung einer Teilflache dieses Bebauungsplanes beschlossen.

2. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des von der Anderung des Bebauungsplans betroffenen Bereiches ist
nach Norden und Osten begrenzt durch die Sudetenland- bzw. die Berliner Strale, nach
Westen durch die Flur Nrn. 1969/23 und 1969/24 und nach Stden durch den Anliegerweg Flur
Nr. 1969/3 Teilfl. Gemarkung Neuburg a.d. Donau.

3. Ziele und Zweck der Planung
3.1 Anlass zur Plandnderung

Die betroffene Flache ist bebaut. Die bestehenden Gebaude ~ Bankgebaude und Verbraucher-
markt — stehen seit ca. acht Jahren ungenutzt leer, ihre Bausubstanz verschlechtert sich mehr
und mehr. Auch die Freifldachen um die Geb&ude befinden sich in einem zunehmend schlechter
werdenden Zustand. Fur die Gebaude liegt bei der Stadt Neuburg eine Abbruchanzeige vor.

Die Stadt Neuburg will durch die Anderung des Bebauungsplanes erreichen, dass die derzeit
wenig zufriedenstellende Situation méglichst bald durch eine Neubebauung verbessert wird.
Der Grundstickseigentimer méchte ein Nahversorgungszentrum mit Verbrauchermarkt,
Bankfiliale, mehreren Geschéften, Pizzaservice und Fahrschule errichten.

3.2 Plangrundlagen

Flachennutzungsplan und Bebauungsplan: Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan ist der
betroffene Bereich als Wohnbauflache, im rechtsgliltigen Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet WA  dargestellt. Am Gebietscharakter nach BauNVO wird keine Anderung
vorgenommen.

3.3 Grundziige der Plandnderung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ wird entspr. §17 Abs. 2 BauNVO von 0,4 auf 0,6
erhoht um einerseits ein Nahversorgungszentrum zu erméglichen und andererseits auch die
Flachen fur die erforderlichen PKW-Stellplatze zu ermoglichen.

Die Planung wird so geandert, dass eine mogliche Bebauung als Riegel und Larmschutzpuffer
gegenuber der stud- und stdwestlich angrenzenden Wohnbebauung dient. Die notwendigen
Stellplatze werden auf der Nord- bzw. Nordostseite angeordnet.

Die maximal zuléssige Grundflachenzahl GRZ wird entspr. § 17 Abs. 2 BauNVO von 0,4 auf 0,6
erhéht, die maximal zuladssige Zahl der Vollgeschosse wird mit | , die GeschoRflachenzahl
GFZ folglich ebenso mit 0,6 festgesetzt.
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4. Okologische AusgleichsmaRnahmen/ Griinordnung

4.1 Ausgangssituation

Der alte Gebaudebestand und die vorhandenen versiegelten Flachen Uberdecken 56% der
Grundstticksflachen. Aufgrund der Lage und der beabsichtigten Nutzung soll eine weiter-
gehende Bebauung bzw. Ausnutzung des Grundstlicks im Innenbereich ermdglicht werden.

4.2 Geplante MaRnahmen

4.2.1 Ressourcenschutz

= Das von Dachflaichen und von befestigten Flachen anfallende, unverschmutzte
Regenwasser ist auf dem Grundstlck zurlckzuhalten, Uber sickerfahige Schachte bzw.
ganz zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufihren.

4.2.2 Schutz des Kleinklimas: Durchgriinung/ Durchliiftung/ Verdunstungsfldchen

= Die festgesetzte Durchlassigkeit der Einfriedungen unterstitzt die lokale Durchliftung und
lasst auch eine optische Verbindung der Griinbereiche allgemein zu.

= In der Satzung werden Festsetzungen zur Pflanzung von Laubbidumen getroffen. Diese
tragen ebenfalls zur Erhéhung der Verdunstungsflache und der Sauerstoffproduktion bei.

= Die Flachen fiur die Stellplatze missen mit sickerfahigem Material (wassergebundene
Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, usw.)
hergestellt werden. Dadurch entstehen - neben einer Anreicherung des Grundwassers -
auch weitere Verdunstungsflachen.

4.2.3 Schutz der Kleintierlebewelt/ Verbund der Lebensraume

= [n der Satzung werden durchgehende Betonsockel als Einfriedungen untersagt, damit keine
Barrieren den Lebensraum von flugunfahigen Insekten (-stadien) oder Kleintieren einengen.

= Auch die vorgeschriebene Durchlassigkeit der Zdune an sich verhindert starkere Zasuren
zwischen den Lebensrdumen bzw. Grinflachen.

» Einfriedungen zum offentlichen Raum (zur Berliner- und Sudetenlandstralle) hin
werden nicht zugelassen. Die Héhe maéglicher Zdune zur Westseite wird auf 1,20 m
begrenzt.

4.2.4 Schutz der heimischen Flora- und Faunazusammensetzung

= Zur Durchgriinung der Bauflachen mit heimischen Arten wird ein Durchgriinungsfaktor
festgelegt: je angefangene 350 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum zu pflanzen.

4.2.,5 Okologische Ausgleichsfliche

Aufgrund der Mehrung der zu bebauenden bzw. der befestigten Flachen ist nach dem
Natfurschutzgesetz ein 6kologischer Flachenausgleich zu schaffen. In  einem
Vorgesprach bei der Unteren Naturschutzbehérde wurde vereinbart als Bezugsgrofie
die Differenz zwischen der tatsachlichen, derzeitig vorhandenen Versiegelung und der
kiinftig zulassigen Versiegelung heranzuziehen. Fir die so ermittelte Flache (1.250 m?)
muss mit Faktor 0,5 eine Ausgleichsflache mit 625 m? geschaffen werden.
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5. Umweltbericht:

5.1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesen.

Nutzungsintensitat:

Eine maximale Bebauung der Flache — entsprechend der Grundflaichenzahl max. 0,6 - von ca.
60% ist anzunehmen (nach §19 BauNVO: einschlieBlich der befestigten Flachen 80%).
Verkehrsbelastung:

Im betroffenen Bereich ist ausschlieRlich Zielverkehr zu erwarten.

Emissionen / Immissionen:

Als Emissionen sind Larm, Luftschadstoffe, Staub und Erschitterungen zu erwarten, die durch
die bauliche Nutzung und das vor beschriebene Verkehrsaufkommen hervorgerufen werden.

5.2 Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

5.2.1 Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen fur den Menschen kommen Uberwiegend aus der Verkehrbelastung. Die
Anbindung der geplanten baulichen Anlage erfolgt deshalb im Wesentlichen iber die
Sudetenlandstralle im Norden und die Berliner-Strale im Osten.

5.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die betroffene Flache beinhaltet keine schutzbedurftigen Pflanzen oder Lebensraume fir Tiere.
5.2.3 Schutzgut Boden

Unter dem Humus-Oberboden befindet sich eine Schicht aus feinkérnigen Sediment-
ablagerungen, ab einer Tiefe von ca. 1,80 m steht Donaukies (Talkies) an. Der vorhandene
Boden ist deshalb gut geeignet zur Versickerung von Oberflachenwasser. Der Bereich der
bestehenden Abgrabung wird durch die geplante BaumaRnahme gréRtenteils egalisiert.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Gewasser vorhanden bzw. betroffen. Der mittlere Grundwasserstand steht ab
einer Tiefe von ca. 3,30 m an.

6.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Nicht betroffen.

5.2.6 Schutzgut Landschaft

Nicht betroffen.

5.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Wissensstand sind keine Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.
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56.2.8 Zusammenfassende Bewertung

Durch die Plananderung werden keine Schutzglter negativ betroffenen.

5.3 Beschreibung der Umweltrelevanten MaRnahmen

5.3.1 Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens

Aus diesem Vorhaben ergeben sich nachteilige Umweltauswirkungen in erster Linie aus dem
zu erwartenden Verkehrsaufkommen.

5.3.1.1 Schutzgut Mensch
FOr die Anwohner des Gebietes sind Beeintrachtigungen aus dem erhéhten Verkehrs-

aufkommen zu erwarten. Entsprechende Larmschutzvorgaben von Seite der Unteren
Immissionsschutzbehdrde sind zu erwarten.

5.3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Die Bedingungen fir die Pflanzen und Tiere &ndern sich nicht.

5.3.1.3 Schutzgut Boden

Durch das Anderungsverfahren werden zusétzlichen Baufldchen ausgewiesen. Die Mehrung
bewegt sich im Rahmen der Zulassigkeit nach BauNVO.

5.3.1.4 Schutzgut Wasser

Wasser von Dachfldchen und befestigten Freiflachen ist kiinftig auf dem Grundstiicke selbst zu
versickern. Im  Rahmen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  werden
entsprechende Antrédge behandelt. PKW Stellplatze sind mit sickerfahigen Belagen
herzustellen.

5.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Negative Auswirkungen auf Luft und Klima sind nicht zu erwarten.

5.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft ist von der Anderung nicht betroffen.

5.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind durch das Verfahren nicht betroffen. Im Bebauungsplan wird fur den
Fall zutage tretender Bodendenkmaler auf die Beachtung der Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

5.3.1.8 Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt kann festgestellt werden, dass durch die Bebauungsplananderung im Bezug auf

Natur und Landschaft keine Anderung auftritt, Eingriffe in schiltzenswerte Bereiche erfolgen
nicht.
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6.3.2 Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan und der zu erwartenden Auswirkungen ent-
sprechend Pkt. 5.3 sind weitere Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen -
ausgenommen Larmschutzmalnahmen - nicht erforderlich.

5.3.3 AusgleichsmaRnahmen

Durch die in den Festsetzungen getroffenen Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen
sind weitere AusgleichsmaRnahmen — ausgenommen der Flachenausgleich entspr. Pkt. 4.2.5 -
nicht erforderlich.

5.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Aufgrund der neuen Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten,

5.5 Monitoring

Betroffene Schutzgiiter MaBnahmen zur Uberwachung |Zeitpunkt und Abfolge

Kontrolle: Verkehr und |wdhrend der Bautatigkeit,

Mensch Einhaltung von Ruhezeiten nach Fertigstellung

Umsetzung der grunordnerischen | 3 Jahre nach Durchfihrung

Tiete: Gh Pllagesn Malnahmen *) der Pflanzmalnahmen

Umsetzung der griinordnerischen |3 Jahre nach Durchfiihrung

Eggen MaRnahmen *) der PflanzmafRnahmen

*) Gegenstand des Monitorings ist nicht die Kontrolle Uber eine korrekte Umsetzung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes. Vielmehr soll eine Uberwachung der tatséchlichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens stattfinden um erforderliche Korrekturen vornehmen zu
kénnen.

6. Zusammenfassung:

Die im Zuge der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anregungen bzw.
Einwénde wurden im Verfahren abgewogen, den beschlieBenden Gremien vorgetragen und
entsprechend der Abwagung berlicksichtigt.

Im laufenden Verfahren sind keine Stellungnahmen von Tragern o&ffentlicher Belange oder
Privatpersonen eingegangen, die die Bebauungsplanénderung in dieser Form abgelehnt
hatten. Dennoch haben v.a. die Untere Naturschutzbehérde und der Bund Naturschutz die
Zulassung eines so hohen Versiegelungsgrades bemangelt.

Forderungen der Unteren Immissionsschutzbehérde zur Errichtung einer Larmschutzwand zur
nordwestlichen Wohnbebauung sowie die Forderung zur Schaffung einer Ausgleichsflache
durch die Unter Naturschutzbehérde wurden im Verfahren umgesetzt. Letzteres wurde einver-
nehmlich mit der Unteren Naturschutzbehtrde durch eine Ausgleichszahlung an den
Bayerischen Naturschutzfond geregelt. Das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt verlangt in seiner
Stellungnahme vor allem die Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Baugrundstiick.
Diese Forderung wird durch die Untere Bauaufsichtsbehérde im Baugenehmigungsverfahren
umgesetzt.




Stadtbauamt Neuburg an der Donau Mai 2008

Die betroffenen Nachbarn im Siden und Westen des Grundstiicks haben auch keine
grundséatzlichen Einwande gegen die Bebauungsplananderung vorgetragen, allerdings
verlangen sie bei einer Neubebauung die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen. Durch
einen Eintrag in Pkt. 4.bei den Festsetzungen des B-Planes wurde dieser Forderung
entsprochen.

Neuburg an der Donau, den?.9...5... 08
Stadt Neuburg an der Donau

Dr. Gmehling
Oberblrgermeistar




