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1.

Planungsgrundiagen und Planungsziel

Der Grundstickseigentimer der Flachen westlich des Neuburger Bahnhofs ist mit Planungen zur
Umnutzung des Areals auf die Stadt Neuburg herangetreten.

In der Vergangenheit wurde von Seiten der Stadt bereits angedacht, im Bereich westlich des Bahn-
hofs eine bahnparallele Anbindung zu schaffen. Diese Trasse ist auch im Flachennutzungsplan der
Stadt Neuburg dargestellt. Der Eigentimer der Flachen zeigt hierbei auch grundséatzliches Einver-
standnis, eine Verbindungstrasse wurde seinerseits bereits in die Planung integriert.
Zum Zeitpunkt des Grunderwerbs durch den Investor hatte sich die Stadt fiir die Realisierung einer
ErschlieRungsstrale ein Ankaufsrecht gesichert.

Diese bahnparallele Anbindung soll kiinftig auch der ErschlieBung der beiden gréfieren Industriebe-
triebe am Sehensander Weg dienen, um diesen - gerade in Hinblick auf die geplante Paul- Winter-
Realschule - vom Schwerlastverkehr zu entlasten.

Von Seiten des Bauamtes wurde in der Vergangenheit auch ein Busbahnhof im Bereich westlich des
Bahnhofes angedacht, der vor allem dem Parken von Bussen zwischen Fahrtzeiten dienen soll und
somit die Bushaltestelle am Hofgarten entlasten wirde.

Fir diesen wurde im Gesamtkonzept des Grundstiickseigentimers ebenfalls eine Flache vorgehal-
ten. Auferdem wurde in der Planung eine Flache flr ein Parkhaus dargestellt. Dieses sollte von Sei-
ten der Stadt aufgrund des seit langerem zu beobachtenden erhéhten Parkdrucks rund um den
Bahnhof als ein zentrales Entwicklungsziel fir die Flachen gesehen werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat dann  in seiner Sitzung am 05.04.2017 den Auf-
stellungsbeschluss fir den Bereich Bahnhof West (fir das gesamte Areal) gefasst.

In der Sitzung am 10.05.2017 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlossen, den Gel-
tungsbereich in zwei Bereiche aufzuteilen und zwar in Teil A (westlicher Bereich) und Teil B (ostli-
cher Bereich), wobei der Teil A als vorrangig beschlossen worden ist und die Verwaltung mit der Er-
arbeitung eines Planentwurfes samt Satzung, Begriindung/Umweltbericht beauftragt wurde.

Der Teil A welcher als Bebauungsplan ,Bahnhof West Teil A in dieser Begriindung behandelt wird,
soll vorrangig bearbeitet werden, um relativ ziigig die Anbindung der Industriebetriebe und des neu-
en Gewerbe- bzw. Industriegebietes realisieren zu kénnen. Das Industriegebiet im nérdlichen Be-
reich ist in der nordlichen Halfte bereits mit einem Industriebetrieb bebaut, welchem nach Siiden ei-
ne Erweiterung erméglicht wird. Letzteres wurde bereits in einem stadtebaulichen Vertrag (fur den
gesamten Bereich des Industriegebietes) geregelt.

Entwickelt aus dem Flachennutzungsplan, ist der stidwestliche Bereich als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Dazwischen verlauft die neue Strallentrasse, welche auch die Erschlieung flr Industrie-
und Gewerbegebiet gewahrleistet und einen Anschlusspunkt Richtung Osten und Teil B beinhaltet.



2.1

Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet
Lage und GréfRe des Planungsgebiets

Das am Ortsrand von Neuburg gelegene Gebiet befindet sich ca. 1,5 km siidwestlich vom Stadtzent-
rum und wird bisher sidlich und nérdlich des mittig durchlaufenden Ochsenweges als landwirtschaft-
liche Ackerflache genutzt. Im Norden grenzt das Gebiet an ein bestehendes Industriegebiet an. In-
nerhalb des Geltungsbereichs Im Westen wird es vom Sehensander Weg begrenzt. Am &stlichen
Rand des Gebiets verlauft er schlieRlich in siidwestlicher Richtung weiter und endet in nordéstlicher
Richtung als Feldweg. Im Stdosten grenzt das Gebiet an die Betriebsgelande der deutschen Bahn
an.

Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich der Planung



2.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen/Behdrden

Regionalplan: Die vorliegende Gewerbegebietsausweisung setzt die Ziele der Landes- und Raum-
planung bezuglich flachensparendem Umgang mit Grund und Boden und die Bevorzugung bereits
bestehender Siedlungsanséatze vor Inanspruchnahme von neuen AuRenbereichsflachen um.

Flichennutzungsplan {FNP): Das Planungsgebiet ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (s.u.)
im nordlichen Bereich als Industriegebiet und im siidlichen Bereich als Gewerbegebiet dargestelit.
Im Flachennutzungsplan ist bereits auch die geplante Straflenverbindung - im Planungsgebiet von
Grinstreifen begleitet - kommend von der bestehenden Kreuzung Ochsenweg / Sehensander Weg.
verlaufend Richtung Bahnhof im Osten vorgesehen. Die im Flachennutzungsplan noch dargestelite
Biotopflache sudlich der Trasse ist nicht mehr vorhanden. Hier handelt es sich mittlerweile auch um
landwirtschaftliche genutzte Flache.

Auszug aus dem rechtsgliitigen Flachennutzungsplan



2.3 Topographische Gegebenheiten

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein weitgehend ebenes Gelande, welches nach Siidos-
ten mit 1,5 % Gefélle leicht abfallt.

5

24 Bestehende Nutzung des Planungsgebietes

Das Gelande wird derzeit im siidwestlichen Teil landwirtschaftlich genutzt. Nérdlich des bestehenden
Ochsenweges befinden sich ebenfalls Ackerflachen, gefolgt von einem bestehenden Industriegebiet
Richtung Nordosten (befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs). Im Siidosten und Suden, an-
grenzend an die Bahnlinie, bestehen Schrebergartenanlagen.



2.5 Biotope

Es befinden sich Biotopflachen im Nordosten innerhalb des Planungsgebiets. Diese Flachen sind

Teil eines gréferen norddstlich gelegenen zusammenhéangenden Biotops:

Nr.

Beschreibung

7233-1083-001

Gut strukturierter und artenreicher Gehdlz- und Trockenbiotop, z. T. mit ausge-
prégtem Pioniercharakter und Ruderaleinfluss auf einem weitgehend ungenutz-
ten Teilbereich des Bahnhofsgelandes in Neuburg. Da Verkehrs- und Lagerfla-
chen sowie grifiere Nitrophytenfluren ausgegrenzt wurden, ist die Bictopflache
stark zergliedert. Im Umfeld: genutztes Bahngelande, Gewerbeflachen, Kleingér-
ten, Acker.O



2.6

2.7

2.8

3.1

Bau- und Bodendenkmaler

Im Baugebiet selbst befinden sich nach den neuesten Erfassungen des Landesamtes fiir Denkmal-
pflege keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Auch in der ngheren Umgebung des Baugebiets befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.
Bei dem Planungsgebiet handelt es sich somit um keine Denkmalverdachtsflache. Es wird auf die
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG hingewiesen.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bekannt. Sollten jedoch im Zuge von Bauma®nahmen
Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind umgehend das Wasserwirt-
schaftsamt und die Landkreisbehérde zu informieren.

Naturdenkmal

An der Kreuzung Ochsenweg / Sehensander Weg befindet sich an der westlichen Ecke ein Natur-
denkmal bestehend aus zwei Linden. Der Kreisverkehr wurde so geplant, dass sich die befestigen
Flachen auf den bestehenden Asphaltflachen von Ochsenweg und Sehensander Weg befinden.
Bei der konkreten StraRenplanung ist das Naturdenkmal zu beachten. Hier ist bereits bei der Er-
schlieBungsplanung und bei der Bauausfiihrung alles zu beriicksichtigen/unterlassen was den dau-
erhaften Erhalt des Naturdenkmals geféhrden kénnte und jeweils die untere Naturschutzbehdrde
einzubinden.

ErschlieBung

Verkehr

Die Neuplanung der Strafle beginnt im Westen mit einem Kreisverkehr an der Kreuzung Se-
hensander Weg und Ochsenweg und verl&uft Richtung Sitdosten zwischen Industriegebiet im
Norden und Gewerbegebiet im Stidwesten und dann weiter nach Osten. Der Kreisverkehr hat einen
Durchmesser von 30 Meter und entspricht damit dem minimalen Regelwert eines sogenannten
kleinen Kreisverkehrs mit nicht Gberfahrbarer Insel.

Die Gesamtbreite der Strale betragt 16 Meter. Dies beinhaltet, beginnend von Westen einen
zweiseitigen Geh- und Radweg, sowie einen einseitigen offentlichen Griinstreifen mit
Baumpflanzungen. Im weiteren Verlauf der Trasse Richtung Osten entfallt der Griinstreifen und die
Gesamtbreite der Stralle betragt hier noch 13,50 Meter. Die Entwasserung wird im Zuge der
weiteren StraRenplanung festgelegt.

Die Abzweigungen und die Planung der StraRe im Nordosten dient einerseits zur Zufahrt zum
Industriegebiet und stellt zudem den Anschluss zu einer zukinftigen ErschlieBung nach Norden dar.



3.2

4.1

4.2

4.3

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt durch die Stadtwerke Neuburg.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, welcher im
Bestand der neuen Straflentrasse folgt. Uber diesen wird das Schmutzwasser zur stadtischen
Klaranlage geleitet.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern.
Die Stellplatze sowie die befestigten Fahrflachen sind deshalb in sickerfahiger Ausflihrung
(Rasengitter, Schotter, Pflaster mit breiten Rasenfugen) zu errichten. Ein Anschluss der Grundstiicke
an einen Regenwasserkanal erfolgt nicht.

Das Oberflachenwasser von den 6ffentlichen Verkehrsfiachen wird in den an die Fahrbahn
angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen versickert. Eine breitflachige Versickerung Uber die belebte
Bodenzone ist dadurch gewéhrleistet.

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Neuburg.

Zum Schutz des Ortsbildes sind alle Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Inhalte des Bebauungsplans

Die Planung umfasst ein Industriegebiet im Nordosten und ein Gewerbegebiet im Sldwesten, sowie
eine zwischen Industrie- und Gewerbegebiet verlaufende Strale mit Kreisverkehr.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Industriegebiet — Bereich norddstlich Strallentrasse:

Das Industriegebiet norddstliche der neuen StraRentrasse grenzt im Norden an das bestehende In-
dustriegebiet, mit bestehenden Industrieanlagen an. Innerhalb des Gebiets (bereits bebaut) besteht
ein spezieller Nutzungsbereich mit einer zulassigen Gesamthéhe von 38 Metern.

Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt.

Im gesamten Bereich wird die maximale Firsthéhe mit 15 Metern festgelegt.

Gewerbegebiet — Bereich siidwestlich StralBentrasse.

Sudwestlich der Trasse wird ein Gewerbegebiet festgelegt.

Die maximale Firsthéhe wird mit 12 Metern festgelegt fur Sattel- und Pultdacher.
Die maximale Firsthéhe fur Flachdacher betragt 10 Meter.

Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt.

Bauweise

Im Baugebiet ,Bahnhof West Teil A* ist offene Bauweise festgesetzt.

Dachform/ Dachneigung

Als Dachformen werden Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher zugelassen. Im Gewerbegebiet
ist die zulassige Dachneigung auf 0°-35° begrenzt.

10



4.4

4.5

Einfriedungen

Etwaige Einfriedungen sind auf der Grenze der privaten Griinflachen zu den Gewerbeflachen
(bebaubaren Fléachen) zu errichten. Sie dirfen den Grungurtel strallenseitig nicht umschlieRen.,
(Darstellung im Eingabeplan oder Freifld-chengestaltungsplan.)

Die Hohe der Einfriedung einschlieRlich Punktfundamente darf 1,80 m nicht tiberschreiten. Die
héchstzulassige Fundamenththe betragt 0,20 m. Ein-friedungen von Freiverkaufs- und
Ausstellungsflachen dirfen eine Héhe von 3,50 m nicht Gberschreiten.

Durchgehende Betonsockel sind untersagt. Lediglich punktuelle Betonfunda-mente fiir tragende
Pfosten der Einfriedungen sind erlaubt.
Es sind nur stark durchbrochene Einfriedungen (z.B. Stahlgittermatten) zulassig.

Stellplatze

Die zu erstellende Anzahl der Kfz-Stellplatze richtet sich nach der glltigen Stellplatzsatzung der
Stadt Neuburg. Diese sind auf dem Betriebsgrundstiick (= graue GE-Fliche) bzw. dem
Industriegrundstiick (=dunkelgraue GI-Flache) zu errichten.

Auf dem Firmengelande sind entsprechend der gultigen Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt
Neuburg an der Donau Fahrradabstellplétze in ausreichender Anzahl, GréRe und geeigneter Lage
und Beschaffenheit herzustelien.

Werbeanlagen und Beleuchtung

Werbeanlagen jeglicher Art (Schilder, Objekte, Gebaudeaufschriften, ...) sind nur fur den jeweils
ansassigen Betrieb am Ort der Geschaftsausilbung zulassig. Eine H&ufung von Werbeanlagen ist
unzulassig. (Diese liegt vor, wenn die Fl&che aller Werbeanlagen je Grundsticksseite mehr als 20 %
der jeweiligen Fassade des Hauptgebdudes umfasst, unabhéngig vom Ort der jeweiligen
Werbeanlage.)

Leuchtwerbeanlagen sind nur streulichtarm und mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln
(vorzugsweise LED Leuchtmittel) nach dem jeweils aktuellen Stand der Technik zulgssig und nur mit
gleichbleibender Leuchtstérke und -farbe. -

Samtliche Werbeanlagen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen.
Ansonsten gilt die Werbeanlagenverordnung der Stadt vom 01.10.2002.

Immissionsschutz

Fir die GI-Flachen / ansassigen Industriebetrieb liegt ein schalltechnisches Gutachten vom
27.09.2012 mit der Nr. 21175016002 vor. Dieses Gutachten liegt dem Bebauungsplan bei und ist zu
beachten und die darin enthaltenen Festlegungen einzuhalten. Die schalltechnische Uberpriifung der
stdlichen GE-Flache kann im (jeweiligen) Einzelbaugenehmigungsverfahren - im Benehmen mit der
Stadt Neuburg und der unteren Immissionsschutzbehérde - erfolgen.

Fluglarm:

Die geplanten GI- / GE — Flachen liegen nordwestlich des militarischen Flugplatzes Neuburg und
auch aulierhalb deren L&rmschutzbereiche.
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§ 50 BImSchG:

Der geringste Abstand zwischen &stlicher Dreieckskreuzung des BP-Bereiches und
néchstgelegenem wesentlichen Umschlagsbereich des Betriebsbereiches nach Stérfallverordnung
der LOXXESS Neuburg GmbH & Co. KG (sudlicher Rampenbereich nérdlich des Eternitweges)
betréagt ca. 400 m. Der ermittelte angemessene Sicherheitsabstand (geméaR Bericht Bayer.
Landesamt fiir Umwelt, 2017) betragt ca. 50 m. Demzufolge liegt keine Relevanz vor.

Hinsichtlich Lichtimmissionen sind die Richtwerte und Manahmen zur Vermeidung und Minderung
der Stérwirkung der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAl):, Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissicnen® zu beachten.

Gewasser- und Grundwasserschutz

Samtliche Bodenbefestigungen sind in sickerfahiger Ausfihrung (wassergebundene Decke, Kies-,
Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, ...) herzustellen. Betonierte oder
asphaltierte Flachen sind nur auf stark befahrenen Abschnitten zuldssig bzw. im Bereich des
Transports oder der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen vorgeschrieben.

Das von Dach- und Hofflichen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufihren. Retentionsbecken fur die
Regenwasserversickerung konnen auch bei naturnaher Gestaltung (Uberdeckung mit mind. 30 cm
belebter Bodenzone und standortgerechtem Bewuchs mit gebietsheimischem Saatgut (Wildstauden,
Schilf, ...) in die nicht Uberbaubaren Flachen als Teil der Griinflichen integriet und damit
angerechnet werden

Grinordnung

Die neue Strallentrasse wird einseitig von einer Baumreihe gesaumt, deren Grundflache nicht
intensiv zu pflegen ist, sondern eine Blumenwiesenansaat erhalten soll, die nur extensiv, d.h. ein- bis
zweimal pro Jahr gemaht und nicht geschlegelt oder gemulcht werden soll, um die Artenvielfalt dort
zu foérdern. Dies gilt auch fur die offentliche Grunflache im norddstlichen Bereich, westlich der
Abzweigung.

Auch der Kreiseverkehr, im Nordwesten des Baugebiets, sowie die Querungsinseln, werden mit
einer extensiv zu pflegenden Blumenwiese versehen.

Die nicht ilberbaubaren Flachen der Gewerbegrundstiicke (siehe GRZ-Obergrenze unter 3.1) sind in
einer oder wenigen grofieren Griinflachen auf dem GE-Grundstiick (= graue Flache) bzw. Gl-
Grundstiick (=dunkelgraue Flache) zusammenzufassen und mit Baumen und Strduchern nach
landschaftsplanerischen Gesichtspunkten zu bepflanzen. Die Baum- und Straucharten richten sind
nach der Artenauswahlliste im Anhang. Die Grunflachen sind auf Dauer zu pflegen und zu
unterhalten.

Private Griinflachen, angrenzend an die neue StralRentrasse (im Bestand Ochsenweg) sowie im
Norden und Siiden des Gewerbe- und des Industriegebiets, sind mit dichter Baum- und
Strauchbepflanzung zu versehen. (Artenauswabhlliste fir Bepflanzung unter C. Anhang)

In diesen privaten Griinflichen sind jegliche Geb&ude (auch mobile), Gel&ndeaufschittungen,
Wande oder Werbeanlagen unzul&ssig.

12



9.1

9.2

9.3

9.4

Pro angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache ist auf dem Gewerbegrundstiick ein
standortheimischer Laubbaum (siehe Artenauswahlliste im Anhang) in einer mindestens 10 m?
groRBen Pflanzscheibe, die standortgerecht zu begriinen (z.B. Wildblumenansaat, Wildstauden) und
vor Verdichten (Uberfahren, etc.) zu schitzen ist oder in der jeweiligen Grinflache des GE-
Grundstiicks (10.3) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Grundfliche wird als nicht
Uberbaute Flache berlicksichtigt. Zusatzlich ist je angefangene 10 Stellplatze ein standortheimischer
Laubbaum (siehe Artenauswahlliste im Anhang) in einer mindestens 10 m? grofen Pflanzscheibe,
die standortgerecht zu begrinen (z.B. Wildblumenansaat, Wildstauden) und vor Verdichten
(Uberfahren, etc.) zu schitzen ist oder in der jeweiligen Grinflache des GE-Grundstiicks (10.3) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Grundfliche wird als nicht Uberbaute Flache
beriicksichtigt.

Grundécher, die fur eine Uberschreitung der GRZ angerechnet werden sollen (siehe 3.1), sind in den
Bauvorlagen bzw. im Freiflachengestaltungsplan detailliert als Gegenstand der Genehmigung/
Freistellung darzustellen und auf Dauer zu unterhalten. Die anzurechnende Vegetationsflache (nur
die wirklich begriinten Teile eines Griindaches werden angerechnet) muss dabei mit heimischen
Grésern und Wildkréutern bewachsen sein (oder auch mit Baumen und Strauchern) und eine
Mindestsubstratauflage von 15 cm aufweisen.

Mit den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in dem die Umsetzung der
grinordnerischen Festsetzungen darzustellen ist.

Hinweise

Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt in der sog. Bauhéhenbeschrankungszone 1 a. Hier sind wahrend der Bau-
phase Kranhéhen unter 25,0 m ohne, iber 25,0 m nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehérde zulas-
sig.

Denkmalschutz

Das Bayerische Denkmalschutzgesetz (Bodendenkmaler Art. 8) ist im Planungsgebiet zu beriick-
sichtigen. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht.

Naturdenkmal

An der Kreuzung Ochsenweg / Sehensander Weg befindet sich an der westlichen Ecke ein Natur-
denkmal bestehend aus zwei Linden. Hier ist bereits bei der ErschlieRungsplan ung und bei der Bau-
ausfuhrung alles zu berticksichtigen/unterlassen was den dauerhaften Erhalt des Naturdenkmals ge-
fahrden kénnte und jeweils die untere Naturschutzbehorde einzubinden.

MaBnahme zur Regelung des WasserabfluRes:

Westlich vom Planungsgebiet verlauft das Gelénde ansteigend. Angrenzend befinden sich zwei
Baugebiete mit einer Hanglage zum geplanten Baugebiet hin. Um ein AbflieRen des Oberflachen-
wassers Uber den Sehensander Weg in das Industriegebiet zu vermeiden ist in der privaten Grinfla-
che westlich der Industriegebietsflache ein Wall mit 10 cm Héhe (von Bezugspunkt OK Strale direkt
westlich angrenzend), sowie eine Mulde mit 40 cm Tiefe zu errichten. Die Mulde verlauft in breiterer
Form entlang der Stralle nach Siden auf éffentlichem Grund.
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9.5

10.

20-kV-Freileitung

Zur Freileitung ist ein Schutzzonenbereich von beiderseits 14,0 m zur Leitungsachse zu berlcksich-
tigen. Hier bestehen Bau- und Bepflanzungsbeschrénkungen. Plane fur Bau- und Bepflanzungsvor-
haben jeder Art sind den Bayernwerken zur Stellungnahme vorzulegen.

Flachenbilanz
Flache Flache in %

Grole des Geltungsbereichs 84.493 m? 100,0 %
Gewerbeflachen (GE) 14.563 m? 17,3 %
Industrieflachen (Gl) 46.748 m* 55,3 %
Strallenverkehrsflache 5.422 m? 6,2 %
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 3121 m? 3.8 %
Offentliche Griinflache 3.528 m? 4,2 %
Private Grinflache 11111 m? 13,2 %
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UMWELTBERICHT

1.1

1.2

Einleitung

Naturrdumliche Lage und Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich im Stidwesten der Stadt Neuburg ca. 1,5 km vom Stadtzentrum
entfernt. Das Planungsgebiet liegt in der Naturraum-Einheit ,Unterbayerisches Huigelland und Isar-
Inn-Schotterplatten” (Naturraum-Untereinheit ,Donauauen”).

Natur- und artenschutzrelevante Inhalte und Ziele
Das Planungsgebiet liegt westlich des Bahnhofgelandes und umfasst eine Flache von 84.493 m2.

Das Baugebiet wird im nérdlichen Teil als Industriegebiet ausgewiesen mit einer Flache von 46.748
m? und im westlichen Teil als Gewerbegebiet mit einer Flache von 14.563 mz.

» Die HaupterschlieBungsstrafe im Baugebiet wird durch einen ca. 2,50 m breiten Baum-
pflanzstreifen durchgriint. Querung-lnsein und die Kreisverkehrsinsel werden ebenfalls be-
grint.

e Das Gewerbegebiet und das Industriegebiet sind mit einer Randeingriinung von 5-10 Metern
versehen.

» Die Sudlich gelegenen, bestehenden Schrebergarten mit inrem Pflanz- und Baumbestand
bleiben erhalten.

e Die Anlage von Griindachern wird geférdert durch eine gewisse Anerkennung bei der maxi-
mal Gberbaubaren Flache. Um damit nicht ,Pseudo*-Grindacher mit grober Kiesauflage und
einigen dazwischen gestreuten Sukkulenten zu erhalten, wurden die Kennwerte fir Griinda-
cher auf eine Mindestsubstratauflage von 15 cm und eine Bepflanzung mit heimischen Gra-
sern, Wildkrautern, oder auch Baumen und Strauchern vorgegeben, die dauerhaft zu unter-
halten sind.

e Um eine gewisse Durchgriinung des Gewerbegebiets zu erreichen, wurde die Pflanzung von
Baumen an der GrundstiicksgréRe und an der Anzahl der zu errichtenden Stellplatze fest-
gemacht: Pro angefangene 1.000 m2 Grundstiicksfléche und je 10 Stellplatze ist ein stand-
ortheimischer Laubbaum mit einer Mindestpflanzscheibe von 10 m?, die standort-gerecht zu
begriinen ist, zu pflanzen.

¢  Werbeanlagen dirfen nur mit streulichtarmen und insektenvertraglichen Leuchtmitteln nach
dem jeweils aktuellen Stand der Technik ausgestattet werden

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es wird zwischen geringer,
mittlerer und hoher Erheblichkeit unterschieden.
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2.1

2.2

2.3

Schutzgut Boden

Gemaél dem Bodeninformationssystem Bayern ist der geologische Untergrund Uberwiegend von

Parabraunerde gepragt. Im Planungsgebiet liegen vorherrschend Braunerde aus Schiuff bis Schiuff-
ton (Lésslehm) Gber Carbonatschluff (Loss) vor.

Durch die langjahrige Nutzung als Ackerland ist der Boden sowohl in seiner Schichtung, Korngro-
Renverteilung als auch in der Bodenlebewelt stark anthropogen Gberformt. Im Bereich der bestehen-
den StralRe Ochsenweg ist der Boden bereits versiegelt, die gilt ebenso flir den nérdlichen Bereich
des Industriebetriebes.

Im Bereich der Ackerflachen ist von Eintrdgen aus der Landwirtschaft (Dinge- und Spritzmittel) in
den Boden auszugehen, sowie mit einer Gefahrdung durch Wind- und Wassererosion wahrend der
vegetationsfreien Phasen.

Altlasten sowie Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Der Flache kommt in Bezug auf das Schutzgut Boden eine geringe Bedeutung zu.

Durch die Bebauung werden grofte Flachen versiegelt und darunter die Bodenlebewelt damit stark
gestért / reduziert. Die bis dato hier erfolgten stofflichen Eintrége aus der Landwirtschaft bleiben
dann aus. Durch die Verrechnung sickerfahiger Ausfiihrungen bei Stellplatzen und Zufahrten bei der
GRZ soll der Anreiz zu weniger Flachenversiegelung geschaffen werden.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Planungsgebiet liegt
aulerhalb von Wasserschutzgebieten zur Trinkwasserversorgung und sonstiger wassersensibler
Bereiche. Auf der Ackerflache ist mit Eintrédgen von Dinge- und Spritzmitteln zu rechnen.

Die Flachen weisen somit fiir das Schutzgut Wasser eine geringe Bedeutung auf.

Der Bau der Gebaude und Strallen bedingt eine Versiegelung von Flachen, die bisher zur Aufnahme
von Oberflaichenwasser und zur Grundwasserneubildung zur Verfligung standen. Durch die GRZ
von 0,8 ist die Neuversiegelung nicht unerheblich. Auf den privaten Flachen ist das anfallende, un-
verschmutzte Oberflachenwasser zuriickzuhalten und falls es die Untergrundbeschaffenheit zulésst,
breitflachig ganz zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufithren.

Aufgrund der vorgenannten Vorbelastung und MaRnahmen ergeben sich bezlglich des Schutzgutes
Grund- und Oberflachenwasser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flachen im Planungsgebiet werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ein Teil der Fla-
che ist bereits groRflachig versiegelt (Industriegebiet Nord). Insofern ist in diesen Bereichen bei Tie-
ren und Pflanzen nur eine geringe Artenvielfalt festzustellen. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
ist zudem von eingetragenen Dinge- und Spritzmitteln auszugehen, die sich negativ auf die natirli-
che Flora und Fauna ausgewirkt haben. Der an der stddstlichen Grenze des Geltungsbereichs be-
findliche Baumbestand wird durch die Planung berthrt. Hier ist mit einer héheren Artenvielfalt zu
rechnen, welche durch die Planung beeintrachtigt wird.

Durch die mogliche Verrechnung von Grindachern mit entsprechender Substratauflage bei der
GRZ-Berechnung werden im Gegensatz zu den sonst Ublichen, h&ufig Oberfahrenen Grinstreifen in

16



2.4

25

2.6

2.7

Gewerbe- und Industriegebieten, potentielle Ansiedlungsflachen fur Pflanzen und auch Insekten ge-
fordert.

Die Auflage von Baumpflanzungen auf den GE- und GI-Flachen erzielt eine stérkere Durchgriinung
mit Baumen als sie jetzt vorhanden ist (siehe Luftbild in Kap. 2, 2.5, S. 8).

Schutzgut Mensch und Erholungseignung

Aufgrund der beschriebenen derzeitigen Nutzungen der Flache eignet sich das Planungsgebiet der-
zeit nicht fur Erholungszwecke.

Durch das geplante Industrie und Gewerbegebiet ist bezliglich dem Schutzgut Mensch keine gravie-
rende Verschlechterung zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Es ist bei Gewerbefléachen bzw. Industrieflachen, bei denen die spateren Nutzer noch nicht bekannt
sind, sehr schwer, aufgrund der unterschiedlichen GroRen der Betriebe, der zuschnitte der Grund-
sticke und Anforderung der verschiedenen Betriebe an ihre Gebaude, Lagerflachen, Zufahrten etc.
hier Vorschriften Uber die Dachausrichtung, Kompaktheit der Gebsude, etc. zu machen. Soll-
Vorschriften in den textlichen Festsetzungen sind hier nach Ansicht der Stadtplanung der Stadt Neu-
burg nicht zielfihrend.

Bei allgemeinen Ausstattungsdetails wie der Beleuchtung konnten in der vorliegenden Planung Vor-
schriften gemacht werden, die insektenfreundliche Leuchtmittel vorschreiben, aber auch im Sinne
der Gewerbetreibenden gleichzeitig energiesparend sind.

Zudem hat die Stadt durch die Einfilhrung der gesplitteten AbwassergebUhr einen Anreiz zur Mini-
mierung der Flachenversiegelung geschaffen.

Die Forderung von Griindachern mit einer gewissen Substratauflage und einem entsprechen-dem
Bewuchs férdert auch die positive, Witterungsextreme dampfende Wirkung dieser Flachen. Gleich-
zeitig soll Uber diese Auflage aber die hohere Grundstiicksausnutzung bzw. insgesamt die Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs erméglicht werden. Durch Auflage von Baumpflanzungen und die An-
reizschaffung fur die Anlage von Griindachern erhélt das jetzt groRflachig nahezu nur saisonal mit
Vegetation bedeckte Gebiet eine in Teilbereichen mehrschichtige Vegetationsstruktur, die grundséatz-
lich fur das Lokalklima férderlich ist.

Nichtsdestotrotz ist naturlich die Flachenversiegelung und die Errichtung von Gebauden durch die
meist ungedampfte Aufnahme und Weitergabe von Temperaturanderungen und das Fehlen von ver-

dunstungsaktiven Oberflachen eine gewisse Verschlechterung des Lokalklimas im Gegensatz zum
aktuellen Bestand.

Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet bedeutet aufgrund seiner Topographie (ebenes Gelénde) und bereits vorhan-

dener gewerblicher Bebauung in der Umgebung keinen zusatzlichen negativen Eingriff in das Land-
schaftsbild.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich sind keine Kultur- oder andere Sachgter von der Planung betroffen.
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4.2

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde voraussichtlich die derzeitige Nutzung der Flache als
Ackerflache langfristig bestehen bleiben mit den bekannten Auswirkungen auf bspw. Boden (Diinge-
und Spritzmitteleinsatz), Fauna, Flora und Klima. Die Entwicklung zu héherwertigen Teilflachen fir
Natur und Landschaft ware dadurch nicht zu erwarten. Die Anpflanzung dauerhafter Vegetation wére
nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zum Ausgleich (einschlieBlich der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

MaBnahmen zur Verringerung bzw. Vermeidung negativer Umweltauswirkungen durch die Gewer-

begebietsausweisung wurden bereits in Kapitel 2. als Teil der Umweltauswirkung der Planung be-
schrieben.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt wurde nach dem Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2003)" vorgenommen.

Ermittlung der Kompensationsfaktoren

Typ B
Typ A P ki
hoher Versiegelungs- bzw. Nledngzirebl:ITrllttlse_rer Ver-
Nutzungsgrad baw N?ﬁzung -
GRZ > 0,35 od. entspre- ; gsgra

GRZ = 0,35 od. entspre-

Gliesids Eingiisscimear chende Eingriffsschwere

Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung): Al BI
- Ackerflachen 03-06 02-05
- Intensiv genutztes Grunland / Grinflachen : : ! :

- Verrohrte Gewasser

- Ausgeraumte Agrarlandschaften Gowshie0.5 SEEHE W,

Kategorie |l (Gebiete mittlerer Bedeutung):
- Nicht standortgemafe Erstaufforstungen und
Walder Bl

- Bauminseln, Feldgeholze, Hecken, Hohlwege All 0,5-0,8
- Artenreiches oder extensiv genutztes Griinland 0,8-1,0
- Auenstandorte Gewahlt 0.8
- Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen
Griinstrukturen

Kategorie lll (Gebiete hoher Bedeutung):

- Naturnah aufgebaute, standortigeméalie Wélder
mit hohem Anteil standortheimischer Baumarten

- Altere Gebuisch- und Heckenlandschaften, arten-
reiche Waldrander

- Natiirliche und naturnahe Fluss- und Bachab-
schnitte

- Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fur besie-
delte Bereiche

- Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit kul-
turhistorischen Landschaftselementen

Alll Bl
1,0-3,0 1,0-30

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 handelt es sich um ein
Vorhaben mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Das Planungsgebiet wird derzeit als
Ackerflaiche genutzt bzw. ist im nordostlichen Bereich des Industriegebiets bereits vollsténdig
versiegelt. Das Gebiet wird daher in die Kategorie A | fur die Industrie- und Gewerbeflachen und fur
die StraRenflachen in die Kategorie B | sowie im Bereich in dem StraRenflachen die bestehenden
Biotopflachen kreuzen in die Kategorie B Il eingeteilt.
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4.3

Im Bebauungsplan wurden, wie oben beschrieben, auch zahlreiche Festsetzungen/
VermeidungsmaBnahmen getroffenen, um den Eingriff in die Natur zu minimieren, sodass der
Kompensationsfaktor im unteren Bereich der méglichen Spanne innerhalb der Kategorie B |
angesetzt wurde.

Die Kompensationsfaktoren wurden deshalb fur die Gewerbe- und Industrieflache, deren
Versiegelungsgrad durch die oben genannten Festsetzungen reduziert wurde mit 0,5 angesetzt. Und
fur die Stralenverkehrsflache (Flache innerhalb der Strallenbegrenzungslinie abzgl. Bestand und
Grunflache) mit 0,3 angesetzt.

Ein Teil der StraRenflachen (StraBenflache 1) befindet sich auf der unter Punkt 2.5 S. 8,
beschriebenen Biotopflache. Daher wurde fur diesen Bereich ein Kompensationsfaktor von 0,7
angesetzt.

Die im Bebauungsplan aufgezeigten Nutzungsénderungen ergeben den folgenden Kompensations-
bedarf:

Eingriffsbilanzierung

Eingriffstyp FiachengrélRe Kompensationsfaktor Kompensationsbedarf
Industrieflache Bestand 25.759 m? - bereits ausgeglichen
Industrieflache neu 20.989 m? 05-Al 10.495 m?
Gewerbeflache 14.563 m? 05-Al 7.282 m?
Strallenflache | * 6.336 m? 0,3-BI 1.900 m?
StraRenflache [I** 290 m? 0,7-BIl 203 m?
Eingriff gesamt 19.880 m?

*Fldche innerhalb der Straenbegrenzungsiinie abzgl. Bestand und Griinfiéiche.

** Fldche innerhalb der Straflenbegrenzungslinie abzgl. Bestand und Griinflache im Bereich von bestehenden
Grinstrukturen (Biotopflache)im Osten des Planungsgebietes.

Innerhalb des Geltungsbereichs kann sinnvoll keine Ausgleichsflache erbracht werden. Es ist somit
ein externer Ausgleich von ca. 2 ha erforderlich.

Ausgleichsbilanzierung

Ausgleichsmalnahme Grole Ausgangszustand ~ Kompensationsfaktor ~ Kompensationswert

Extensives Feucht-

.. 19.880 m? Grinland 1,0 19.880 m?
griinland

AusgleichsmaBRnahmen

Der Kompensationsbedarf von ca. 19.880 m? kann nicht im Planungsgebiet erbracht werden. Die
erforderliche Ausgleichsflache wird auRerhalb des Geltungsbereichs aus Okokontoflachen der Stadt
Neuburg an der Donau erbracht.

Als externe Ausgleichsflache wird zum einen eine Flache von 14.000 m? auf FI.Nr. 306/2 Gemarkung
Wagenhofen und zum anderen eine Flache von 5.880 m? auf FI.Nr. 307 Gemarkung Wagenhofen
herangezogen.
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5. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bewertung der Auswirkungen der Bebauungsplanung basieren auf einer ausfuhrlichen Analyse
und Bewertung des Bestands unter Berlcksichtigung der im Griinerdnungsplan dargestellten Maf}-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung der zu erwartenden Eingriffe. Es wurde auf die einschla-
gigen Regelwerke sowie auf Angaben der jeweiligen Fachbehdrden aufgebaut. Es wurden vorhan-
dene, der Offentlichkeit zugangliche Daten der Angebote des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt-
schutz ausgewertet.

Zur Beurteilung der Situation fanden Ortseinsichten statt.

Fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde der Bayerische Leitfaden angewandt.

6. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umsetzung der im Umweltbericht aufgefihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist
nachzuverfolgen. Zur Kompensation des Eingriffs ist neben der Herstellung auch die Funktionsfahig-
keit der AusgleichsmaRnahmen zu prifen. Aufgrund dessen hat nach Fertigstellung der Ausgleichs-
mafinahmen und in einem regelmabigem Turnus von etwa 2 Jahren jeweils ein Ortstermin mit der
Unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Im Jahr 2016 ist der Grundstiickseigentiimer der Flachen westlich des Neuburger Bahnhofs mit Pla-
nungen zur Umnutzung des Areals an die Stadt Neuburg herangetreten. In der Sitzung am
20.09.2016 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses wird eine konzeptuelle Planung fur das
gesamte Areal, welches sich vom Bahnhof Richtung Westen bis zu den Kleingartenanlagen er-
streckt, vorgestellt. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlielRt, dass das Planungskon-
zept zunachst in den Fraktionen diskutiert werden soll.

Inzwischen hat ein Industriebetrieb in mehreren Schreiben an die Stadt Neuburg die sudliche Anbin-
dung ihres Firmensitzes in Neuburg, Sehensander Weg 17 angeregt. Auch eine Firma hat starkes
Interesse bekundet.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlieft in seiner Sitzung am 05.04.2017 die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes ,Bahnhof West* mit einem Geltungsbereich, welcher sich vom Bahnhof
Richtung Westen bis zur Kreuzung Ochsenweg / Sehensander Weg erstreckt.

Im Zuge der Erarbeitung eines Bebauungsplanentwurfs kommt die Stadtverwaltung zu der Erkennt-
nis, dass eine Aufteilung in zwei Teilschritten sinnvoll ware. In einen Geltungsbereich Teil A (westli-
cher Teil) und einen Geltungsbereich B (8stlicher Teil). Dieser Vorschlag wird in der Sitzung des
Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom 10.05.2017 diskutiert und beschlossen den Gel-
tungsbereich in zwei Bereiche aufzuteilen und fur den Teil A (westlicher Teilbereich mit Industrie-
und Gewerbegebieten) vorrangig einen Planentwurf zu erarbeiten und umgehend das Verfahren zu
beginnen. Fir den Teil B (¢stlicher Teil) soll das Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt durchgefiihrt
werden.

In der folgenden Entwurfsplanung zum Bebauungsplan Bahnhof West Teil A (Begriindung hier vor-
liegend) wird zunéchst eine Trassenplanung entwickelt mit Querschnitt der geplanten StraBe. Dies
wird in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschuss vom 09.05.2018 vorgestellt und dis-
kutiert. Die vorgeschlagene Trassenbreite von insgesamt 20,50 Meter wird auf 16 Meter mégliche
Gesamtbreite reduziert. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlie}t einstimmig, die Tras-
senplanung mit einem Straflenquerschnitt von 16 m zu billigen und die weitere Planung des Bebau-
ungsplanes Bahnhof West Teil A auf dieser Grundlage fortzufihren.

20



In seiner Sitzung vom 12.09.2018 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses billigt dieser die
Planung und leitet das Verfahren ein. Der Geltungsbereich reicht nun, abweichend des Geltungsbe-
reichs vom 05.04.2018, im Stiden bis zur Bahnlinie, schliefit im Nordosten die Zufahrt / Anschluss an
den Industriebetrieb mit ein und wird nach Nordwesten durch einen Kreisverkehr erweitert.

Die bestehenden und genutzten Gewerbeflachen im duRersten Sudwesten werden aus dem Gel-
tungsbereich heraus genommen. Des Weiteren ist dieser Umgriff des Geltungsbereichs Teil A so ge-
fasst, dass die weiteren Teilplanungen Richtung Osten sinnvoll angeschlossen werden kénnen.

Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde im Zeitraum von 11.10.2018 bis
20.11.2018 durchgefihrt. Einwande der Deutsche Bahn AG Immobilien, des Bundeseisenbahnver-
mogens (BEV), des Eisenbahnbundesamtes (EBA), der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) sowie
der unteren Immissionsschutzbehérde (UIB), fiihrten zu mehreren Anderungen und Erganzungen im
Bebauungsplan.

Die meisten Einwande stehen in Bezug zu Grundsticken im stdlichen und éstlichen Bereich, welche
innerhalb des Geltungsbereiches liegen. In Folge dessen, wurde der Geltungsbereich entsprechend
angepasst, wodurch diesen Einwznden entgegnet werden konnte.

Private Einwénde mit zu erwartender Folge von massiven Grundstiickproblematiken, fuhrten zu ei-
ner Umplanung der StraRentrasse. Mit dieser geznderten, dieser Begrindung zu Grunde liegenden
Planung, befindet sich der Trassenverlauf der Strae hauptsachlich auf stadtischem Grund und es
werden keine ,problematischen” Grundstiicke mehr tangiert.

Die offentliche Auslegung wurde im Zeitraum vom 14.03.2019 bis 29.04.2019 durchgefiihrt. Die Ein-
wande konnten nun fast alle abschlieRend behandelt werden. Mit Ausnahme dem Einwand der unte-
re Immissionsschutzbehérde. Diese forderte in der 1. Anhérung u.a. eine schalltechnische Begutach-
tung. Das dazu in der 2. Anhérung mit ausgelegte Gutachten entsprach allerdings nicht dem aktuel-
len und vollstandigen Stand. Dieser Umstand ist der Grund fir die erneute éffentliche Auslegung mit
aktuellem Gutachten, welche vom 03.06.2019 bis 05.07.2019 durchgefihrt wurde. Das Ergebnis der
erneuten offentlichen Auslegung konnte abschlieRend behandelt werden.

In seiner Sitzung vom 15.07.2019 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses erfolgte der Sat-
zungsbeschluss fur den Bebauungs- und Griunordnungsplanes Nr. 1-73 "Bahnhof West Teil A"

Neuburg an der Donau, den 16.07.2019
Stadt Neuburg an der Donau

Obg¢rbiirgermeister
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