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BEGRUNDUNG

1. Anlass zur Planung/ Vorgeschichte

Die Stadt Neuburg fiihrte bereits fir die angrenzenden Baugebiete ,Buchdruckerwiesen® im Sliden und
,Geilgarten“ im Nordosten die Bebauungsplanverfahren durch. Das Zwischenstiick bildet das hier vor-
liegende Baugebiet Nr. 1-54 ,Geilgarten Std", fir das auch noch die Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich war. Diese Anderung, die auch noch das Baugebiet Buchdruckerwiesen miterfasste,
wurde am 10.10.2012 rechtswirksam. Fir das vorliegende Baugebiet war ein erster Entwurf vom
28.11.2013 bis 30.12.2013 in der ersten Anhérung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung). Dabei wur-
den im Detail zahlreiche Anderungswiinsche eines Eigentiimers vorgebracht und die daraus folgenden
Anderungen fiir die Ubrigen Flachen mit den anderen betroffenen Eigentimern dann jeweils weiter
ausgehandelt. Diese betrafen zwar keine Grundsétze der Planung, dennoch musste die erste Anho-
rung wiederholt, weil sich die urspriinglichen Stellungnahmen z.T. auf Punkte bezogen, die im Zuge
dieser Anderungsplanungen langst entfernt bzw. geadndert waren.

2. Raumlicher Geltungsbereich und naturraumliche Lage

Das Planungsgebiet umfasst Teile der Feldwegverlangerung der Stralle am GeilRgarten und folgende
Flurstiicke der Gmkg. Neuburg sldlich davon: 1063, 1064, 1064/ 2, 1064/3, 1065 und 1066/5 (Tfl.).

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rd. 27.530 m2. Es bildet einen letzten Siedlungskranz um
das bestehende, sog. JahnstralRenviertel, dessen Besiedlung bereits in den 20- er und 30-er Jahren
des letzten Jahrhunderts begann.

Das Planungsgebiet liegt im Neuburger Stadtteil nérdlich der Donau in &lteren, postglazialen Auenab-
lagerungen. Hier liegt Uber den Donaukiesen eine schluffige bis feinsandige Uberdeckung von mindes-
tens 30 cm Stérke.

Das relativ ebene Gelande wird durch einen Damm vor Donauhochwasser geschutzt.

3. Vorgaben libergeordneter Planungen/ Behorden

e Flachennutzungsplan (FNP):

Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den vorliegenden Planungsbereich wurde mit den
Anderungen im Bereich des siidlich anschlieBenden Baugebiets Buchdruckerwiesen zusammen in
einem Verfahren durchgefiihrt. Die Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 10.10.2012
rechtsglltig. Die Rechtsgrundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan ist also gegeben.
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e Bodendenkmaler:

Im Baugebiet sind nach den neuesten Erfassungen des Landesamtes fur Denkmalpflege keine
Bodendenkmaler zu erwarten.

o Luftfahrtbehorde:

Das Planungsgebiet befindet sich in der auersten Bauschutzzone des Nato-Flugplatzes. In die-
sem Bereich greift die Bauhthenbeschrankung erst ab einer Hohe von etwa 55 m- und bedeutet
daher insofern keine Einschrankungen fiir den privaten Hausbau. Erst ab dieser Hohe ware eine
Genehmigung der Luftfahrtbehorde erforderlich.

4. Ziel, Zweck und Inhalte der Planung

Lagequalitat:

Ziel ist es mit dieser Baugebietsausweisung, in zentrumsnaher Lage, sprich in fulBlaufiger Entfer-
nung in die Innenstadt oder zu Versorgungseinrichtungen und damit verkehrsmindernd fiir die
Donaubriicke, Wohnbauflachen anzubieten. Die vorliegenden Flachen bedeuten eine Liicken-
schlieBung zwischen den Baugebieten Geiligarten und Buchdruckerwiesen. Insbesondere das
Baugebiet Buchdruckerwiesen sollte nicht als Sackgassenlosung geplant werden. Deshalb wich
man schon in dieser Planung von den Inhalten des FNP ab und sah eine Verbindung zur Stralle
,Am Geiligarten’ vor. Die Abweichung von den FNP-Darstellungen wurde zwischenzeitlich Gber eine
durchgefiihrte Flachennutzungsplandnderung korrigiert (siehe Kap.3).

Nutzung/ Gebietscharakter:

Die vorliegende Bauleitplanung sieht die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete (WA)

§ 4 BauNVO vor. Erlaubt ist hier ausschlieBlich Wohnnutzung und die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zu-
lassigen Nutzungen und Anlagen. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, insbesondere fiir fernmel-
detechnische Anlagen und gewerbliche Nebenanlagen ohne Vorhandensein der zugehérigen
Hauptnutzung, sind ausgeschlossen.

Parzellenzahl:

Die Planung umfasst nach der vorgeschlagenen Grundstlcksteilung 24 Bauparzellen, die aufgrund
der Situierung der Baurdume und insbesondere der Flachen fir Garagen und Stellplatze keine
Doppelhausnutzung ermdglichen. Ohne die Straflenfront mit Einfahrten zu Gberlasten, waren wegen
der Grundstlckstiefe und -hauptausdehnungsrichtung keine eigenstandigen Garageneinheiten flir
Doppelhauser moglich gewesen und wurden daher in der Satzung von vornherein ausgeschlossen.
Eine untergeordnete Einliegerwohnung pro Wohnhaus ist jedoch mdglich.

Grundstiicksgrofien:

Die Grundstlicksgréfien reichen flr die neu geplanten freistehenden Einzelhduser von knapp unter
500m? bis ca.960 m? flr die unbebauten Bauparzellen. Das Schwergewicht der Grundstiicksgrofien
liegt zwischen knapp 600 m? bis rd. 750 m? fUr diese freistehenden Einzelhduser am Stadtrand.
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Dachform/ Geschossigkeit:

Dem immer noch andauernden Wunsch nach sog. ,, Toscana-Hausern“ soll auch hier (wie in den
angrenzenden Baugebieten) Rechnung getragen werden, indem eine entsprechende Dachform
(flaches Zeltdach, Walmdach) und eine Il-geschossige Bebauung, die aber auch zur Reduzierung
der Flachenversiegelung beitragen kann, erméglicht wurde.

Daneben sind auch Sattel- und Pultdacher mit jeweils angepassten Wandhéhen zulassig.

Stellplatze:

Fir jede Wohneinheit sind mind. 2 Stellplétze zu errichten. Die Planung hilt Flichen fiir maxi-
mal 4 Stellplatze pro Bauparzelle (in Garagen, Carports oder als offene Stellplatzflachen) vor.

Die Lage der Garagen in der Bauzeile westlich der ErschlieRungsstraie ausschlieBlich auf der
NO-Seite der Wohngebaude und auch die Festsetzung von ausschlieBlich Einzelhdusern
stellen Grundziige der Planung dar. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die Siedlung gegen
den AuBenbereich hier nicht abgeriegelt wird, sondern immer wieder der Blick in die Umgebung
gewahrt wird oder zumindest ein weniger behinderter Luftaustausch bestehen bleibt.

Anm.: Im angrenzenden Baugebiet Buchdruckerwiesen kam es hier im siidlichen Bereich
nahe der Monheimer Strae zu Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans, so
dass hier Uber eine Doppelhausbebauungen und beidseitigen Garagenanordnungen Vorgar-
tenbereiche mit letztlich groBen Flichenversiegelungen resultierten, die fiir ein Wohngebiet
in diesem Bereich als absolut unpassend zu werten sind und das Ortsbild dort stark abwer-
ten.
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Durchgriinung:

In den neuen Baugrundstlicken ist - wie Ublich - zur Durchgriinung des gesamten Baugebiets je
angefangene 350 m? Grundstlcksflache die Pflanzung eines heimischen Hochstammbaumes (auch
Obstbaume) vorgeschrieben.

Gebaudestellung/ Nutzung regenerativer Energien:

Durch die Hauptfirstrichtung W-O ist die Méglichkeit der optimalen Nutzung der Sonnenenergie im
gesamten Baugebiet gegeben. Auch die -aufgrund des geschwungenen Strallenverlaufs in vielen
Féllen- versetzte Anordnung der Gebaudekdrper reduziert die gegenseitige Verschattung. Die senk-
recht dazu gestellte Drehung des Hauptfirstes wurde erlaubt. Bei L-formigen Geb&uden ist damit
immer noch die Sonnennutzung gut moglich.

Die Stadt Neuburg gibt seit vielen Jahren Zuschisse zu verschiedenen umweltfreundlichen Techno-
logien (Regenwassernutzung, Pelletheizung, Warmepumpe, Sonnenkollektoren, etc.) beim Haus-
bau und bietet eine kostenlose kompetente Beratung an.

Beim Erwerb stadtischer Grundstiicke bietet die Stadt Neuburg a.d. Donau Preisreduktionen auf
den m?-Preis je nach Umfang des Einsatzes umweltfreundlicher Technologien an.

Die Stadt Neuburg a.d. Donau setzt hier seit vielen Jahren auf die Freiwilligkeit der Bauherren.
Durch die finanziellen Anreize wird nach Ansicht der Stadt Neuburg der Einsatz umweltfreundlicher
Technologien letztlich schneller und reibungsloser umgesetzt als bei entsprechenden Vorschriften
im Bebauungsplan, die Uber die staatlichen Energieeinsparungsverordnungen hinausgingen. Aus
diesem Grund soll keine Verpflichtung zu bestimmten Maltnahmen in den BP {ibernommen werden.

Luftwarmepumpen-lmmissionsschutz: Aufgrund des Hinweises der Unteren Immissionsschutz-
behdrde wurde in die Satzung folgender Text aufgenommen, der sich auf die zwischenzeitlich be-
kannt gewordenen Larmprobleme bei der Nutzung von Luftwarmepumpen in Wohngebieten be-
zieht:

~Luftwdrmepumpen emittieren tieffrequenten Schall, der wahrend der Nachtzeit besonders stérend
wirkt. Bei der Auswahl dieser Geréte ist darauf zu achten, dass ein Schallleistungspegel von
50 dB(A) nicht uberschritten wird (siehe Leitfaden des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt).*

Orts- und Landschaftsbild:

o Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes missen séamtliche erforderlichen Versorgungsan-
lagen und -leitungen unterirdisch verlegt werden (einige Versorger waren in den letzten Jahren
wieder dazu Ubergegangen, Leitungen aus Kostengrilinden oberirdisch zu verlegen).

e Samtliche Werbeanlagen (auch < 1m?) sind aufgrund der Ortsrandslage und besonderen Wohn-
lage genehmigungspflichtig. Werbeanlagen jeglicher Art (Schilder, Objekte, Gebdudeaufschrif-
ten, ...) sind nur fiir den jeweils anséssigen Betrieb am Ort der Geschiftsausiibung zulds-
sig. Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzuldssig. Blinkende, reflektierende Beleuchtung oder
Werbung mit Blendwirkung sind wegen zu beflirchtender Beeintrachtigungen des Verkehrs aus-
geschlossen.

o Durchgehende Betonsockel unter den Einfriedungen wurden aus 6kologischen und optischen
Grunden untersagt. Ebenso wurde die Héhe der Einfriedungen beschrénkt und geschlossene,
blickdichte Einfriedungen zur Strallenseite hin untersagt.




10. Okologische Ausgleichsfliche:
Im vorliegenden Bebauungsplan wird in Abstimmung mit dem Gewasserentwicklungsplan der Stadt
Neuburg ein weiterer Baustein fiir dkologische Gewassergestaltungen bzw. Neuvernetzungen von
Biotopen umgesetzt. Die 6kologische Renaturierung von Gewissern 1. Ordnung soll letztlich ein
Biotopnetz im Stadtgebiet bilden bzw. zur Vernetzung bestehender oder geplanter Trittsteinbiotope
beitragen.

Die Okologische Ausgleichsflache in der vorliegenden Planung umfasst eine Flache direkt westlich
der Bebauung. Es sind gruppenweise Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen um eine kinftige
mittige Abflussmulde: Die Mulde wird als unregelmaRige Senke mit geringem Gefélle (iber die Aus-
gleichsflache nordlich der Bebauung ,Am Geillgarten’ Richtung GieRBgraben angelegt. Die Mulden-
sohle soll mit bindigem Substrat ausgelegt werden. Auch ein gewisser Totholzanteil soll den Cha-
rakter der spateren Gesamtanlage in Richtung Hartholzaue bzw. Altwasserarmvegetation
pragen.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die BaugebietserschlieRung bildet das Verbindungsstiick zwischen der vor Jahrzehnten nur provisorisch
errichteten und seither nur instandgehaltenen StraRe ,Am Geilgarten’ und der neuen StraRe im Bauge-
biet Buchdruckerwiesen, die in die Monheimer Stralke miindet.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist kein Anschluss der Gebiude an einen Re-
genwasserkanal vorgesehen. Eine Versickerung des unverschmutzten Dachfléachenwassers auf dem
Grundstiick ist vorgeschrieben, da in diesem Bereich in geringer Tiefe mit gut aufnahmeféahigem Kies zu
rechnen ist. Zudem dirfen die befestigten Hof- und Stellplatzflichen nur in sickerfahiger Ausfiihrung
(Rasengitter, Mineralbeton, Schotter, Pflaster mit breiten Rasenfugen) errichtet werden, was eine breit-
flachige Versickerung (iber die belebte Bodenzone gewihrleistet. Das Oberflichenwasser der Verkehrs-
flachen wird hier in die westlich anschlieRende Okologische Ausgleichsfléche als Retentionsraum gelei-
tet und auch fir die Vorreinigung des Wassers, bevor es in die nachsten Flielgewasser (GieRgraben
und Donau) mundet.

Auf die Moglichkeit bzw. auch die Anzeigepflicht fiir eine Brauchwassernutzung wird hingewiesen.

Samtliche Versorgungsanlagen und - leitungen diirfen aus Ortsbildgrinden nur unterirdisch verlegt wer-
den.



.

UMWELTBERICHT

Umweltrelevante Inhalte und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, in zentrumsnaher Lage (verkehrsmindernd fUr die Donaubri-
cke, da eine fuBBlaufige Entfernung in die Innenstadt oder zu Versorgungseinrichtungen hier ge-
geben ist) Wohnbauflachen anzubieten.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes dirfen samtliche Versorgungsanlagen und -
leitungen nur unterirdisch verlegt werden; fernmeldetechnische Anlagen und gewerbliche Ne-
benanlagen ohne zugehorige Hauptnutzung wurden ausgeschlossen.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und Minimierung der Flachenversiegelung
wurde hier im gesamten Planungsgebiet eine zweigeschossige Bebauung zugelassen und Gara-
gen und Stellplatze direkt an die ErschlieRungsstralle angegliedert.

Zur Grundwasseranreicherung mit Reinigung bei der Versickerung durch die belebte Bo-
denzone, zur Verminderung des Oberflichenabflusses und damit letztlich auch zum
Hochwasserschutz oder auch zum direkten Gebrauch von Regenwasser tragen die Fest-
setzungen Uber die Flachenversiegelungen und Regenwasserversickerungen bei:

Stellplatzflachen und Zugange, sind in sickerfahiger Ausfuhrung (wassergebundene Decke,
Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen) herzustellen.

Das Oberflachenwasser von befestigten Hof- und Fahrflichen ist breitflachig uber die belebte
Bodenzone auf dem Baugrundstlick oder dem dazugehorigen Ortsrandgrinstreifen zu versi-
ckern.

Das von Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstiick zuriick-
zuhalten und, falls es die Untergrundbeschaffenheit zuldsst, ganz zu versickern oder der
Brauchwassernutzung zuzuflihren.

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

Zur optimalen Nutzung der Sonnenergie wurden die Baurdume grofitenteils fir eine O-W-
verlaufende Haupffirstrichtung ausgerichtet.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlieBlich Prognose bei Durchfihrung der Planung

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN:

Beschreibung: Die kiinftigen Bauparzellen des gesamten Planungsgebiets weisen derzeit eine
naturferne Artenzusammensetzung wegen des dort intensiv betriebenen Ackerbaus auf. Es be-
findet sich keinerlei Feldgehdlz (kein Strauch oder Baum) auf der Flache.

Das neue Baugebiet grenzt auf der gesamten Lange an vorhandene Wohnbebauung an und ist
eine LuckenschlieBung zwischen zwei Baugebieten. Der Okologische Ausgangswert der Pla-
nungsflache ist damit als sehr geringflgig einzustufen.



Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung: Durch Anlage der Garten bei Verbot durchge-
hender Betonsockel und letztlich der breiten ékologischen Ausgleichsfliche wird der Wert fiir
Flora und Fauna (Artenzahl und Naturnihe der Artenzusammensetzung) im Vergleich zum heu-
tigen Zustand trotz Versiegelung bzw. Uberbauung eines gewissen Flachenanteils in der Summe
verbessert. Auch durch die Pflanzauflage fiir die Privatgérten (je angefangene 350 m2 ein
heimischer Laubbaum=> 59 Stiick) und der Pflanzung von weiteren Biumen im StraBenraum
(die nicht abschlieend festgelegt wurde), werden statt der bisher nur einschichtigen und saiso-
nalen Vegetationsdecke nun zahlreiche heimische Hochstammbaume mit den entsprechenden
Fauna- und Florabegleitern in diese Flache eingebracht.

Ergebnis: Fir Tiere und Pflanzen bringt die Planung in Bezug auf Artenreichtum von Pflanzen
und Tieren sogar eine Verbesserung.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER/ KLEINKIMA:

Beschreibung: Der Untergrund im Planungsgebiet besteht aus lehmigen Sanden mit variieren-
den Feinkornanteilen. Zum Teil ist auch mit Kieslagen im Untergrund aufgrund des ehemaligen
Auenbereichs/Maanderbereichs der Donau zu rechnen. Die Béden sind hier als grundsatzlich gut
sickerfahig zu beurteilen. Die Flachen des kiinftigen Baugebiets werden bis dato als Ackerfliche
intensiv genutzt.

Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes sind im Planungsgebiet keine Boden- oder Grund-
wasserbelastungen bekannt.

Auswirkungen:

Durch die Auflage in der Satzung (Nr. 9.2), auch das Dachflachenwasser zu versickern, (bzw.
der Brauchwassernutzung zuzufiihren) wird der Entzug aus der potentiellen Versickerungs-
menge moglichst gering gehalten.

Die verdunstungsfahigen Flachen werden durch die Bebauung zunichst deutlich verringert.
Durch die spéter dauerhafte und mehrschichtige Vegetation vergréfert sich allerdings die Ver-
dunstungsflache wieder.

Als Auffiillmaterial der Baugrundstiicke darf nur unbedenkliches inertes (i.d. R. Aushubmate-
rial) verwendet werden (siehe Nr. 8.2 der Satzung).

Ergebnis: Fir das Grundwasser wird die Situation trotz Versiegelung von Flachen durch die
neue Nutzung in der Summe nicht verschlechtert: Die Versickerungsmenge wird zwar etwas re-
duziert, daflr wird die Reinigung des Sickerwassers durch die dauerhafte und gestufte Vegetati-
on und die starke Reduzierung von Insektiziden, Pestiziden und Diingemitteln im Vergleich zu
heute verbessert.

Die dauerhafte Vegetation der Garten und 6ffentlichen Griinflichen erzielt allerdings auf den
nicht Uberbauten Flachen auch eine Situationsverbesserung fur den Boden/ Bodenlebewelt be-
zuglich Austrocknung und Verwehung und vergroRert die verdunstungsfahigen Flachen wieder.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT:

Beschreibung: Die Fléache ist relativ eben und weist keine markanten Strukturen auf. Die Orts-
ansicht wird gepragt durch einen versetzt verlaufenden Ortsrand mit einer eingeschossigen Ein-
familienhausbebauung in relativ groRen Garten mit zum Teil alteren, hohen Baumbestand.

Auswirkungen: Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Bebauung verandert. Die Land-
schaft erfahrt durch die kiinftige Bebauung natirlich einen Eingriff, der sich aber im Rahmen



halt, da am neuen Ortsrand die groRe Ausgleichsflache mit ihrer naturnahen Gestaltung und Be-
pflanzung das Ortsbild hier abschlieffen wird.

Ergebnis: Das Landschaftsbild wird durch jede Bebauung verandert, eine nachteilige Auswirkung
ist es hier aber nicht. Durch die Bepflanzung in den Privatgarten und die breite Okologische Aus-
gleichsflache wird die Ortsrandansicht in der Summe verbessert.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die jetzige intensive ackerbauliche Nutzung bestehen
bleiben und die fehlende Verbindung der beiden Baugebiete im N und Stden als Lucke wahrge-
nommen.

Geplante MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

= Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Da - wie in Kap. 2 beschrieben - fiir die Tier- und Pflanzenwelt durch die Planung keine Ver-
schlechterung, sondern eher eine Verbesserung zu erwarten ist, sind keine zusatzlichen Vermei-
dungsmalnahmen erforderlich.

= Schutzgut Boden und Wasser/ Kleinklima:

Die Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ-Obergrenze, bei der Uber-
schreitungen explizit nicht zugelassen werden oder durch Baugrenzen auch fiir Garagen
und Stellplédtze beschréankt. Weiterhin sind fiir sdmtliche Bodenbefestigungen, also auch fiir
Stellplatze, sickerfahige Ausflhrungen vorgesehen, um die Grundwasseranreicherung und auch
Verdunstungsfldchen nicht unnétig zu verringern.

Darliber hinaus sind die Versickerung bzw. die Brauchwassernutzung des unverschmutzten
Dachflachenwassers in der Satzung vorgeschrieben.

Die negativen Auswirkungen der Baugebietsausweisung (= Versiegelungen) werden in der Ge-
samtbetrachtung durch die positiven (dauerhafte, mehrschichtige Vegetation, Reduzierung von
Dlinge-, Spritzmitteln) Gbertroffen.

=  Schutzgut Landschaft

Die Offenheit der Landschaft wird durch die Baumafinahmen natdrlich unwiderruflich einge-
schrankt, wobei es sich hier ja lediglich um schon von Bebauung begrenzte Flachen handelt.

Durch die groie Okologische Ausgleichsfléache am Ortsrand, die das Baugebiet nahezu (bis auf
die N-Seite am Feldweg) ganzlich umschlief3t, wird das Landschaftsbild gegentber dem heutigen
Zustand verbessert.
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Durch mehrere gestalterische Festsetzungen sollen auch im bebauten Bereich Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes eingeschrénkt werden:

» Hohenbegrenzung der Einfriedung (Nr. 7.1 der Satzung)

» Durchgehende Betonsockel unter Gartenzdunen wurden ganzlich ausgeschlossen.
(Nr. 7.2 der Satzung)

Gelandeauffillungen wurden beschrankt (Nr. 8.1 der Satzung)

Samtliche Werbeanlagen (auch kleiner 1 m?) wurden einer Genehmigungspflicht und ge-
stalterischen Auflagen unterworfen. (Nr. 11 der Satzung).

> Die in den letzten Jahren von einigen Versorgungstragern wieder vorgenommene oberir-
dische Verlegung von Versorgungsleitungen (Nr. 12.1 der Satzung) und auch die Einrich-
tung fernmeldetechnischer Anlagen und gewerblicher Nebenanlagen ohne zugehdrige
Hauptnutzung wurde ausgeschlossen (Nr. 2.1 der Satzung).

4.2 Ausgleich/ Okologische Ausgleichsfliche

In einer ungleichméRig breiten und z.T. geschwungen verlaufenden Okologischen Ausgleichsfla-
che mit einer mittigen Abflussmulde sollen gruppenweise Baum- und Strauchpflanzungen vorge-
nommen werden mit heimischen Arten (ausschlieRlich autochthones Material mit Nachweis). Die
Mulde wird als (sowohl in der Horizontalen wie auch in der Vertikalen) unregelm&nlige Senke mit
geringem Gefalle nach Norden bzw. um das Baugebiet ‘Am GeiRgarten‘ herum Richtung Gief}-
graben angelegt. Die Muldensohle soll dabei mit bindigem Substrat ausgelegt werden, um auch
langere Zeit und flachenhaft mehr Feucht- oder sogar kleine Wasserflachen zu halten. Auch ein
gewisser Totholzanteil soll den Charakter der spateren Gesamtanlage in Richtung Hartholzaue
bzw. Altwasserarmvegetation pragen.

In diese Okologische Ausgleichsflache soll auch die Zuleitung des Oberflachenwassers aus dem
vorliegenden Baugebiet ,Geilgarten Stid" und dem Baugebiet ,Buchdruckerwiesen® aufgenom-
men werden, um so eine Griinzone mit sporadischer Wasserfiihrung und gleichzeitiger Reini-
gung des Wassers vor einer Einm{indung (die nur bei Extremniederschlagen zu erwarten ist) in den
Giellgraben zu erreichen.

In einem nunmehr 4m breiten Randstreifen entlang der westlich angrenzenden Landwirtschafts-
flachen soll eine Magerwiesestreifen (von N bis zur stidlichen Grenze der Bauparzelle 16) entwi-
ckelt werden, die einmal pro Jahr ( friihestens Ende Juni) geméht werden kann und fiir den Be-
darfsfall als Zufahrt fir Pflege- oder Verkehrssicherungsmafnahmen. Das siidlich anschlieRen-
de, lediglich 4m, breite Teilstlick der Ausgleichsfléache Richtung Buchdruckerwiesen kann auf-
grund seiner geringen Breite nicht befahren werden.

Die folgende Artenauswahl soll die naturnahe Bepflanzung der Flache sichern (nur autochthones
Material mit Nachweis): Baume: Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), Vogelkirsche (Prunus avium), Sal-Weide (Salix caprea)

Straucher: Traubenkirsche (Prunus padus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffeliger
Weilldorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Roter Holunder
(Sambucus racemosa), Kornelkirsche (Cornus mas), Hasel (Corylus avellana), Vielblitige Rose
(Rosa multiflora), Hundsrose (Rosa canina), Schneeball (Viburnum opulus).
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Verbindung zum Glefigraben
td zurthrﬂchmntwﬂugmng
nAm Geigarten* (Oberiauf) geplant

Okologische Ausgleichsfliche
"GeiBgarten Siid" (BP 1-54)

Planung: Huis (Stadt Neuburg a.d. Donau,
Bauleitplanung)

ZEICHENERKLARUNG:

Q Baum/ I Strauch

Biume: (S1U mind, 16 em, Jxverph.)
Quarcua robur {Stistelehe)
Fraxinus excelslor (Esche)
Sorbus aucuparia (Ebareschs)
Prunus svium [Vogelkimche)
Sallx caproa (Salwelda)

Zu pfianzen

LI SR

Btrliucher: (mind. 3x verpfi)

L] Prunus padus (Traubenkirscha)

7 nigra

8 Sambucus racemesa (Roter Holunder)

9 Cotyius avellana (Hase!)

10 Cratesgus monogyna {Elngriff. Welldorm)

11 Comus mas (Kometkirache)

12 Comus (Rater

13 Roon canina (Hundsrose)

14  Rosa multifiera (VielblGtige Rose)
Viburnum opulua

‘Humusabtrag: Natorliche Sulzession mil gezietian Phie-
geeingriffon zum Ausmagem der Flachen (Mihgutentnsh.

mit

s endglitigs Tie-
fa der Muiden wird nach Vorgaben der Stedtentvasserung
bestimmi)

Extenalv gepfiegte Grilnflichen (Mahd 1x pro Jahr

Verbindung zur Oberflichenentwiisserung Srdhesbent Bude Jun)
e Fumi

"Buchdruckerwiesen"

{xuitwalse) vernlissts Standorte

Huts (Stadt Neuburg a.d. Donau; 3G 803)

s OY 2016

Die Ausgleichsflache geht insgesamt in das Eigentum der Stadt Neuburg Uber. Die Erstherstel-
lung und 5-Jahres-Pflege ist von den NutznieBern der Baulandausweisung (Stadt Neuburg, Ei-
gentimer der F1.-Nr. 1063 1064, 1065 und 1066/5) anteilsmafig zu tragen.
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FLACHENBILANZ

Flachennutzung Flache (m?)
gerundet
WA 17.215
Offentliche StraBenfliche 2417
Privatweg 205
Bauminseln 89
Okologische Ausgleichsfli- 5.031
che
Landwirtschaftsflache 2.353
Feldweg (Bestand und neue 264
Bankette)
Versorgungsfldche (Tra- 15
fostation)
Gesamtflache 27.589
/Geltungsbereichsgrofe

Der vorliegende Bebauungsplan ist durch zahlreiche Festsetzungen fiir Natur- und Landschafts-
schutz als Bebauung mit niedriger Eingriffsschwere auf einer Flache mit geringer ékologischer
Bedeutung zu werten, und soll daher fiir die Wohnbaufldchen mit einem Faktor von 0,25, flr

die neuen StraBenflachen mit dem Faktor 0,30 ausgeglichen werden.

AUSGLEICHSFLACHENBILANZ:

Bereich Eingriffsflache Ausgleichs- | Ausgleichsflache
Faktor (m?) gerundet
Wohnbauflachen 17.215 m? 0,25 4.304 m?
Strale 2.417 m? 0,30 725 m?
Summe 5.029 m?

Die im Bebauungsplan dargestellten Ausgleichsflichen haben nach der aktuellen Ande-
rung eine Grofe von rd. 5.031 m2.

Die langliche Struktur dieser Okologischen Ausgleichsflache bildet einen Baustein der inner-
stadtischen Biotopvernetzung. Die hier geplanten Malnahmen decken sich sowoh! mit den
Inhalten des Flachennutzungs- und Landschaftsplans, als auch mit denen des Gewasserentwick-
lungsplans der Stadt.
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5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Fur dieses Baugebiet sind keine Planungsalternativen im FNP/LP vorhanden. Sie stellen eine der
wenigen zentrumsnahen Bebauungsmaoglichkeiten in der Stadt aulRerhalb von Larmschutzzonen
dar.

6. Beschreibung der Methodik

Fir die Beurteilung der Eingriffe wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

Die Sickerfahigkeitseinschatzung beruht auf Aussagen des Amtes fir Ver- und Entsorgung. Die
konkrete Sickerfahigkeit |asst sich erst zu Beginn der BaumafRRnahmen vor Ort durch Schirfe
feststellen und findet im Zuge der einzelnen Entwasserungsgenehmigungen Niederschlag in den
Dimensionierungen der Sickeranlagen etc.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Pflege und die Uberwachung der Okologischen Ausgleichsflachen sind beziiglich der Vege-
tationsentwicklung und ggf. Pflegeeingriffen bei den stérker frei zu haltenden Magerstandorten
dem laufenden Geschéft des stadtischen Sachbearbeiters fir Landschaftsplanung und Griinord-
nung zugeordnet, bezlglich der Oberflachenwasserzuleitung dem Amt 700. Die Ubergreifende
Entscheidung und Wichtung eventuell kontrarer Mallnahmenvorschlage der genannten Beteilig-
ten obliegt jedoch zur Sicherung der Entwicklungsziele der Okologischen Ausgleichsflachen der
zusténdigen Planerin (SG-Bauleitplanung, Frau Huis).

8. Zusammenfassende Erklarung

Im Vollzug des BAS-Beschlusses Nr. 180/ 2013 vom 16.10.2013 wurde fur das vorliegende Bau-
leitplanverfahren im Zeitraum vom 28.11.2013 bis 30.12.2013 die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung durchgefiuhrt. Die Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen wurde
nicht mehr vorgenommen, da einige sehr kontrare Eigentimerwlinsche erst (ber langwierige
Grundstiicksverhandlungen und u.a. eine Eigentimerversammlung (22.9.2014) abgestimmt wer-
den mussten und zwischenzeitlich mehrere Plandnderungen dazu erarbeitet worden waren
(Grundsticksparzellierungen, Grundstickseinfahrten, Erschlie@ungsvarianten, s )

Durch die aus den Verhandlungsgespriachen resultierenden Anderungen der Planungsgrundla-
ge, die von der im ersten Verfahrensschritt ausliegenden Planung in vielen Punkten abwich,
machte eine Abwéagung der damals eingegangenen Stellungnahmen keinen Sinn mehr.

Seitens der Verwaltung wurde daher im Juli 2016 vorgeschlagen, die frihzeitige Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung mit der abgeanderten Planvariante zu wiederholen, was im Zeitraum
vom 04.08. bis 06.09.2016 erfolgte.

Die Wiederholung der frihzeitigen Anhdrung brachte von Seiten der 6ffentlichen Trager und
auch der privaten Stellungnehmer keine neuen Einwande. Zusammen mit der abschlielenden
offentlichen Auslegung, die dann im Zeitraum vom 06.10.2016 bis 08.11.2016 erfolgte, waren
dies im Wesentlichen:

e die Ublichen, im Bebauungsplan bereits beriicksichtigten, Festsetzungen zur Behandlung von
Oberflachen- und Regenwasser und die im Gebiet noch erforderliche Entwasserungsplanung,
die durch das verwaltungsinterne Amt 700 noch nachzufihren ist;
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e der Hinweis der Unteren Immissionsschutzbehérde auf Larmprobleme, die Luftwarmepumpen
in neuerer Zeit in Wohngebieten verursachen; es erfolgte ein vorsorglicher Hinweis am Ende
der Satzung, hier auf bestimmte Larmobergrenzen dieser Heizanlagen zu achten;

e Die erst in der 6ffentlichen Anhorung geédulerten Bedenken der Unteren Immissionsschutz-
behorde bezlglich einer -fiir die hier nun zusammenhangenden Wohngebiete- Ubermafigen
Verkehrsbelastung durch die im vorliegenden Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet* zulassi-
gen Nutzungen wurden nicht geteilt, da aufgrund der hohen Bodenpreise, der begrenzten
GRZ und der festgesetzten Baurdume fiir Garagen und Stellplatze, andere Nutzungen als
Wohnen kaum oder nur in duferst geringem Umfang zu erwarten sind. Nicht stérende Hand-
werksbetriebe (wie z.B. kleinflachiges Nahatelier, Schmuckhandwerk, etc.) wiirden keinen be-
lastenden Kundenverkehr erzeugen und wurden daher nicht ausgeschlossen. Aus stadtplane-
rischer Sicht wurde es sogar als wiinschenswert betrachtet, Wohnen und Arbeiten in gewis-
sem Umfang wieder zusammenzubringen, was letztlich auch wieder Verkehr reduzieren kann.

o die Forderung des Amtes fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten und des Bayerischen
Bauernverbands nach uneingeschréankter Zufahrt zu den angrenzenden Landwirtschaftsfla-
chen durch die nun aneinandergrenzenden Baugebiete ,GeiRgarten Sid“ und ,Buchdrucker-
wiesen®. Diese Zufahrt (bestehender Feldweg mit ca. 4 m Breite) quert im Siiden des neuen
Baugebiets die kiinftige Verbindungsstrale zum Baugebiet Buchdruckerwiesen. Dieser be-
stehende Feldweg wurde in der ostlichen Halfte auf seiner Siidseite um ca. 1,5 m mit dem
Ausbau einer wassergebundenen Decke erweitert. Das erforderliche Lichtraumprofil fur die
Landwirtschaft wird zudem sowohl im &stlichen, als auch im westlichen Abschnitt durch an-
grenzende Grinfldchen auf der Sldseite gewahrleistet, deren Baumpflanzungen nochmals
einen mehrere Meter grolen Abstand zum Feldweg einhalten.

» Im Zuge der 6ffentlichen Anhérung meldeten die Stadtwerke Bedarf fiir eine neue Trafostation
zur Versorgung des Baugebiets an. Diese neue Station konnte letztlich auRerhalb der Okolo-
gischen Ausgleichsflachen auf einer durch die Stadt zwischenzeitlich _erworbenen Landwirt-
schaftsflache angesiedelt werden und wurde durch eine redaktionelle Ubernahme des neuen
Standorts im Plan am Ende noch dokumentiert.

e Zu Beginn der Wiederaufnahme des Verfahrens, sprich der Wiederholung der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behodrdenbeteiligung wurde aufgrund der Bedenken, die das stidtische Amt
flr Ver- und Entsorgung nun beziglich der Trassenbreite fiir die Zuleitung des Strallenober-
flichenwassers in die Okologische Ausgleichsfliche vorbrachte, die Verbindung von 3 auf
4 m verbreitert. Diese Verbreiterung ging auf Kosten der dortigen Bauparzellen 14 und 15.

Hier soll der Ub_erlauf des Oberflachenwasserkanals der neuen ErschlieRungsstralie in die
Tiefenrinne der Okologischen Ausgleichsflache als wechselfeuchte Zone geleitet werden und
so eine erste Vorreinigung durch Absetzen von Schwebstoffen erlangen. Auch durch die an-
schlieBende Aufnahme geldster Stoffe des Oberflachenwassers durch den dortigen Vegetati-
onsbestand wird das Wasser eine weitere Reinigung erfahren, bevor der Zu- bzw. Uberlauf
dieser Tiefenrinnen entlang der neuen Wohngebiete bei extremen Niederschlagsereignissen
in den Giellgraben und damit letztlich in die Donau erfolgt.

Neuburg an der Donau, den 01.12.2016
Sta &\Neuburg an der Donau




