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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
.Neuburg West" Teilfliche 2

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flurnummern bzw. deren Teilflachen der
Gemeinde und Gemarkung Neuburg an der Donau:

Flurnummer

1460 Teilflache
1461 Teilflache
1461/1

1465 Teilflache
1466

1467

1467/1

1468

1469 Teilflache
1469/3 Teilflaiche
1486 Teilflaiche
1499 Teilflache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6,46 ha.

1. Verfahren

Am 18.01.2012 hat der Stadtrat der Stadt Neuburg an der Donau in &ffentlicher Sitzung
gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes Nr. 1-58 ,Neuburg West" Teilflache 2 gefasst. Demnach soll stidlich der
Donauwdrther Strafke und des Umspannwerks Neuburg in Erweiterung der bestehenden
Wohnbebauung ein Allgemeines Wohngebiet, sowie zur B16 hin ein Gewerbegebiet mit nicht
storendem Gewerbe, entwickelt werden.

Vom 28.6. bis 27.07.2012 wurde die frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Stadtratssitzung vom
31.07.2017 behandelt. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 2 fand durch die
Auslegung vom 24.08. bis 25.09.2012 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in
der Stadtratssitzung vom 02.10.2012 behandelt. Der Bebauungsplan Nr. 1-58 ,Neuburg
Waest" Teilflache 2 wurde am 02.10.2012 als Satzung beschlossen.

2. Lage, GroRe, Beschaffenheit
2.1. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt an den sudwestlichen Rand des Bebauungsplans ,Neuburg West"
Teilflache 1, der sich noch im Genehmigungsverfahren befindet (frihzeitige Beteiligung nach
§ 3.1 BauGB ist abgeschlossen). Es ist ansonsten von landwirtschaftlicher Flur umgeben
und grenzt direkt an die nérdlich verlaufende Donauwérther Strale und die stdwestlich
verlaufende B16 an.

2.2. Beschaffenheit des Grundstilicks

Die Flurstiicke 1461 und 1468 werden landwirtschaftlich als Acker genutzt. Das Flurstlck
1456 wird als Acker, Grinland genutzt und ist nach Norden kleinflachig mit einer Baumhecke
bestockt. Die Flurstlicke 1466 und 1469/3 werden als landwirtschaftliche Flurwege bzw. als
Acker genutzt.
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Die Flurstlicke 1460 und 1499 werden als landwirtschaftliche Flurwege genutzt. Die
Flurstticke 1461/1 und 1486 werden als StraRenbegleitgriin bzw. als Acker genutzt. Auf dem
Flurstiick 1469/3 verlauft die Donauwérther StraRe.

Zudem werden Teilflachen der Flurstlicke 1461, 1466 und 1499 als Trasse fir elektrische
Freileitungen mit Maststandorten zum nahegelegenen Umspannwerk Neuburg genutzt.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes liegenden
Grundstlicke sind im Besitz der Stadt Neuburg.

4. Ziele, Zwecke und Auswirkung der Planung
4.1 Anlass der Planung und Standortwahl

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan insgesamt  als
Wohnbauflache  dargestellt. Im  Parallelverfahren  wird  die Anderung  des
Flachennutzungsplanes mit dem Ziel, die geplanten Gewerbeflachen auch dort zu
Ubernehmen, durchgefiihrt.

Die Planung erfolgt als bedarfsgerechte Entwicklung unter wirtschaftlicher Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur, angrenzend an den Geltungsbereich des sich im bereits im
Verfahren befindenden Bebauungsplanes ,Neuburg West" Teilfliche 1. Mit der geplanten
Bebauung kann die bestehende Bebauung am siidwestlichen Ortsrand von Neuburg
erweitert und der vorhandene Bedarf an Wohnbau- und Gewerbeflachen gesichert werden.
Fiar die gewerblich zu nutzenden Grundstiicke liegen der Stadt Neuburg bereits zwei
konkrete Bauanfragen vor.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme der Teile des Geltungsbereiches, in denen private oder 6ffentliche
Grinflachen festgesetzt werden, werden in Ergdnzung der bestehenden Bebauung am
Ortsrand von Neuburg an der Donau folgende Geb#ude bzw. Bauflachen errichtet:

- ca. 22 Einzelhduser; Die vorgeschlagenen GrundstiicksgréRen zielen auf eine
Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern ab. Grundsatzlich sind auch Doppelhauser
mdglich.

- ca. 6 Mehrfamilienhduser mit bis zu drei GeschoRen, in Teilbereichen ggf.
Mehrgenerationenwohnungen;

- ca. 1,78 ha Gewerbegebiet, aufgeteilt auf zwei Teilflachen.

4.3 Bauliche Ordnung

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die fur bauliche Anlagen (Gebaude) zuldssigen
Bereiche festgelegt.

4.4 Griinplanung
a) Offentliche Griinflichen:
Entlang der Donauwdrther Stralle, der Bundesstralle B16, dem Kreuter Weg
sowie als Trenngriin zwischen dem Gewerbe- und dem Wohngebiet sind

6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Grinflichen ist am
norddstlichen Rand eine Teilflache als Kinderspielplatz ausgewiesen.
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Mit Ausnahme dieses Kinderspielplatzes sind die 6ffentlichen Grinflachen abseits
der Hauptverkehrsstraften zugleich als Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Entlang der Donauwdrther StralRe ist die bestehende Baumreihe als zu erhaltend
festgesetzt.

b) Private Griinflachen:

Die privaten Grinflachen im Bereich der geplanten Wohn- und gewerblichen
Bauflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Ergénzend sind fur das Wohngebiet zuséatzliche Festsetzungen zur Pflanzung von
Baumen auf Privatgrund getroffen worden (mindestens ein Laubbaum je 400m?
Grundflache), wobei diese durch die einzelnen Bauherren im Rahmen der
jeweiligen Bauvorhaben zu pflanzen sind.

Die privaten Griinflichen im Bereich der bestehenden Gérten an der Donauwdérter
Strale (Fl.-Nrn. 1467 und 1467/1) bleiben erhalten.

4.5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Der bisher Uberwiegend als Acker mit Flurwegen und einigen Geholzstrukturen genutzte
Bereich der Flursticke im Geltungsbereich wird einer wohnbaulichen bzw. gewerblichen
Nutzung zugefiihrt. Der Bereich zwischen den Nutzungsbereichen Gewerbe und Wohnen
wird zukunftig als offentlicher Grinflache genutzt. Die bestehenden Gartengrundstlicke an
der Donauwdérther StraBe werden nicht verandert. Die mit der entsprechenden Erschliel3ung
als Bauflachen verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden entsprechend den
gesetzlichen Regelungen ausgeglichen (siehe Umweltbericht).

5. ErschlieBung
5.1 StralRen und Wege

Die verkehrliche Erschliefung der kinftigen Wohngrundstlicke erfolgt Uber eine neu zu
errichtende HaupterschlieBungsstrale (teilweise auf dem bereits versiegelten Kreuter Weg,
FI.-Nr. 1460) mit Anschluss an die Donauwdrther Strale im Norden. Der Ausbau erfolgt mit
einem Querschnitt von 5,50 m Fahrbahnbreite und einem 2,50 m breiten kombinierten Geh-
und Radweg entlang der Ostlichen StralRenseite unter der 110 kV Leitung sowie einem
2,50 m breiten baumbestandenen Parkstreifen im Westen.

An die HaupterschlieBungsstral’e schliellen die Anliegerstralen mit einem Querschnitt von
5,25 m Fahrbahnbreite (gemeinsame Geh- und Fahrstrale), einem einseitigen 0,75 m
breiten Bankett sowie einem gegenuberliegenden 2,00 m breiten Parkstreifen flr den
Besucherverkehr an.

Die Erschlieftung der neuen Gewerbegrundstiicke fur den Verkehr erfolgt Uber eine eigene,
neu zu errichtende Erschlieungsstralie mit einem Querschnitt von 6,50 m Strallenbreite
(teilweise auf dem unversiegelten Feldweg Fl.-Nr. 1466) mit Anschluss an die Donauwérther
Strafle im Norden.

Entlang der Donauwdorter Stralle erfolgt die Festsetzung eines 2,0 m breiten kombinierten
Geh- und Radwegs sudlich der bestehenden Baumreihe und der zu errichtenden
Larmschutzwand.
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5.2 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Kanalnetz von
Neuburg.

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser {iber zentrale Sickeranlagen mit
entsprechendem Speichervolumen zu versickern und einem Notiiberlauf in den &ffentlichen
Kanal vorzusehen. Das von Dachfléchen anfallende unverschmutzte Regenwasser ist auf
dem Grundstiick zurlickzuhalten und, falls es die Untergrundbeschaffenheit zulasst, ganz zu
versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufilhren. Ebenso ist das Oberflachenwasser
auf dem Grundsttick zurlickzuhalten und zu versickern.

6. Immissionsschutz

Im Zuge einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen
Nutzflachen mussen die Anlieger mit Geruchsimmissionen (Giille, Mist, Pflanzenschutz-
mittel),  Staubimmissionen  (Ernte-Drusch, Trockenheit) und  L&rmimmissionen
(landwirtschaftliche Maschinen) rechnen.

Im Bereich der Bebauung entlang der Donauwérther StraBe und der Bundesstrale B16
mussen die Anlieger mit L&rmimmissionen (StraRenverkehr) rechnen.

Zum Schutz der Anwohner vor diesen Immissionen sind Larmschutzwande (H6he 4,5 m)
entlang der Donauwdrther StralBe ab der Zufahrt zum Gewerbegebiet bis zum Kreuter Weg
im Osten (teilweise im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes ,Neuburg
West", Teilfliche 1) und entlang der BundesstraBe B16 im Bereich des geplanten
Gewerbegebietes GE2 mit einer Verlangerung nach Stidosten tiber den Kreuter Weg hinaus
vorgesehen. (vgl. Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Neuburg West, Teilfléche
2" vom 19.10.2010, Institut fur Umweltschutz und Bauphysik, Obermeyer Planen und
Beraten)

Eine schalltechnische Ermittlung des Bestands erfolgte auf der Grundlage aktueller Daten
durch ein Fachblro. Zur Kontingentierung der Gewerbegebietsflachen GE1 und GE2 wurde
vom Institut fir Umweltschutz und Bauphysik, Obermeyer Planen und Beraten der
schalltechnische Bericht mit der Projektnummer 19759 (19.10.2012) angefertigt. In ihm wird
aufgezeigt, welche Emissionskontingente auf den auszuweisenden, gewerblich zu
nutzenden Baufeldern unter Beriicksichtigung der Vorbelastung aus den bestehenden und
geplanten Gewerbe- bzw. Industrieflachen der Stadt Neuburg sowie dem Umspannwerk
Neuburg vorgesehen werden kénnen, ohne das sich an den nérdlich angrenzend geplanten
Wohnbauflachen Uberschreitungen der zutreffenden Immissionsrichtwerte der DIN 18005
ergeben.

Bei der Ermittlung der méglichen Emissionskontingente wurde die Vorbelastung aus den
bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten von Neuburg dahingehend beriicksichtigt,
dass fur alle Flachen individuelle immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel
angesetzt und zudem durch die Neubelastung an den maRgebenden Immissionsorten die
zutreffenden Immissionsrichtwerte der DIN 18005 flir Wohngebiete nicht tiberschritten
werden.

Die Emissionskontingente sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte oder —
Anteile.

Im kiinftigen, konkreten Verwaltungsverfahren sind die aus den Emissionskontingenten sich
ergebenden Immissionskontingente als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten, mit der
Folge, dass der nach TA Larm unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse
zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel! der vom Vorhaben
ausgehenden Gerdusche an allen mafRgeblichen Immissionsorten das jeweilige
Immissionskontingent nach DIN 45691:2006-12 nicht tiberschreiten darf.
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Bei Bauvorhaben sollten generell bereits im Planungsstadium schallschutztechnische
Belange beriicksichtigt werden.

Die zur Kontingentierung der Baufelder herangezogenen Immissionsorte konnen dem bereits
vorliegenden Gutachten des Institutes fir Umweltschutz und Bauphysik, Obermeyer Planen
und Beraten entnommen werden:

Im Umfeld der elektrischen Freileitungen und des Umspannwerks Neuburg missen die
Anlieger mit Larm- und elektromagnetischen Immissionen (Leitungen und Transformatoren)
rechnen.

7. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Zur Berlcksichtigung der umwelt- und naturschutzfachlichen Belange wurde ein
Umweltbericht nach § 2 BauGB verfasst, der Teil dieser Begriindung ist. Die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist im Umweltbericht dargestelit.

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist darliber hinaus eine spezielle
artenschutz-rechtliche Prifung (saP) fur das Bauleitplanverfahren erarbeitet worden
(Fassung zum vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan vom 31.07.2012).

8. Altlasten

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

9. Bodendenkmaler

GemalR dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
(2012) ist im Umfeld des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Neuburg West' Teilflache 2
dstlich bzw. nérdlich des Kreuter Wegs folgendes Bodendenkmal vorhanden:

Denkmalnummer: D-1-7232-0276, Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.

Siedlung und Grabenwerk vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung im Luftbild.

Die besonderen Schutzbestimmungen nach dem Denkmalschutzgesetz sind zu beachten.
Baudenkmaler und sonstige Kulturdenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes ebenfalls nicht bekannt.
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10. Flachenbilanz

Flachenermittiung aus digitaler Plangrundlage in CAD:

Nettobauland WA (Summe der Baugrundstiicke): 2,08 ha
(darin enthalten 0,07 ha private Parkflachen fir PKW)

Nettobauland GE (Summe der Baugrundstticke): 1,77 ha
Offentliche Verkehrsflachen: 0,49 ha
Private Grlnflachen 0,54 ha
Offentliche Griinflichen: 1,58 ha

Bruyttobaufldche / Geltungsbereich B-Plan 6,46 ha

, 12.06.2012, 31.07.2012, 02.10.2012

é iessen / Christian Semmler
hitekten

. Eng. (FH) Stadtplanung
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