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Begriindung

1. Verfahren / Vorgeschichte

An der Eybstrale soll ein neues Wohnungsbauprojekt der GeWo entstehen. Dazu ist es nétig, einen
Bebauungsplan aufzustellen um die entsprechende Grundlage zu schaffen. Aufgrund der GréRe und
der Wiedernutzbarmachung von Flachen sind die Voraussetzungen fiir eine Bebauungsplan-
Aufstellung im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung nach §13a BauGB gegeben.

In seiner Sitzung am 03.02.2021 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschlossen einen
Bebauungsplan mit entsprechendem Geltungsbereich aufzustellen.

In seiner Sitzung am 03.03.2021 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss dann die dieser Be-
grunung zu Grunde liegende Planung gebilligt und die Verwaltung beauftragt, fur die Bebauungs-
planénderung die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB durchzuftihren:
sowie die Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB einzuholen.

1

In seiner Sitzung am 07.07.2021 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses wurde die Abwagung
der Offentlichkeitbeteiligung durchgefihrt.

Die relevante Stellungnahme der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG zu vorhandenen Richtfunk-
verbindungen wurde in dieser Begriindung unter Hinweise ergénzt.

In seiner Sitzung am 10.11.2021 wurde die Abwagung der Stellungnahmen aus der 2. Anhérung der
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Es konnten alles Einwénde beantwortet und daher der Sat-
zungsbeschluss gefasst werden.



2. Lage und GroéBe des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FI.Nr. 452, 452/2, 425/13, 452/14, 452/15,
452/16, 452/17 und 452/18. Die GesamtgréRe des Geltungsbereichs betrégt ca. 7.750 m2.



3. Vorgaben iibergeordneter oder sonstiger zu beriicksichtigender Planungen/
Erfassungen

Fldchennutzungsplan:

Im momentan rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als gemischte Baufla-
che dargestellt. Dies wird durch den Bebauungsplan in Wohnbaufliche umgewandelt. Aufgrund des
raumlich begrenzten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird die aktuelle Bauleitplanung im so-

genannten beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Flachennutzungsplan wird dabei im Wege der
Berichtigung angepasst.

Auszug aus dem aktuell rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan



Bodendenkmaler:

Laut Bayern Atlas (Stand 21.04.2021) wird das Planungsgebiet von dem Bodendenkmal D-1-7233-
0301 ,Mittelalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Stadterweiterungen von Neuburg bis
ins 19. Jh. einschlieBlich Elisenbriicke und Leopoldineninsel* iiberlagert. Fiir Bodeneingriffe jeglicher
Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist”.

Bodendenkmal
Aklennummer D-1-7233.0301
Kurzbeschieibung Mitletalterliche und frinneuzeiiiche Befunde im
Bereich der Sledierweiterungen von Mauburg bis .ns
19 Jh einschlielich Elisenbrucke und
Leopoldineninsel.
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Baudenkmiler:

Im Planungsgebiet sind gemal dem aktuellen Bestandsverzeichnis des Landesamtes fir Denk-
malpflege keine Baudenkmaler enthalten.

Luftfahrt:

Aufgrund der Lage in der sog. Bauhdhenbeschrénkungszone des Flugplatzes Neuburg/ Zell ist die Be-
schrankung der Bauhohen nach § 12 (3) Ziff. 1a LuftVG bzw. die Hohe von Kranen nach § 15 (1) Satz
1 LuftVG zu beachten. Bau-/ Kranhhen unter 25,00 m sind ohne, tiber 25,00 m nur mit Zustimmung
der Luftfahrtbehérde zugelassen.

Altlasten:

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



4. Ziel, Zweck und Inhalte der Planédnderung

4.1 Anlass der Planung

An der Eybstralle soll ein neues Wohnungsbauprojekt der GeWo entstehen. Dazu ist es nétig einen
Bebauungsplan aufzustellen, um die entsprechende Grundlage fiir weitere Planungen zu schaffen.

Zu dem Wohnungsbauprojekt ist dann in Folge des Bauleitplanverfahrens ein Wettbewerb geplant.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzungen

Das Baufeld wird auf der gesamten Flache zwischen Nibelungenstrae und EybstraRe festgelegt.
Es sind unterschiedliche Nutzungen auf dem Baufeld zuldssig: geteilt in einen westlichen und einen

ostlichen Teil. Die Teilung ist in der Plandarstellung festgelegt. Das Baufeld erstreckt sich entlang der
Eybstral3e auf insgesamt 137 m Lange.

Westliche Teilflache:

Gebdudenutzung mit max. Geschossigkeit E+2, max. Firsthéhe 12,50 m und max. Wandhshe 9,50 m

(gemessen von Bezugspunkt Eybstralie), zuldssige Dachform Satteldach, max. Gebaude Tiefe von
13,5 m ab Straflenkante Eybstralle gemessen.

Ostliche Teilflache:

Keine Wohngeb&udenutzung zulassig. Nutzung als Stellplatzanlage bzw. Tiefgarage zuléssig. Park-
deck als Integration ins Gelande zulassig. Oberirdisches Parkdeck unzuldssig. In dieser Teilflache ist
ein Bereich (ober- oder unterirdisch) in der GroRe einer Garage freizuhalten zur zukinftigen Installation
eines Glasfaser-Sammelclusters.

Auf dieser Flache ist auch ein Spielplatz entsprechend der Spielplatzsatzung der Stadt Neuburg an der
Donau einzuplanen.

5. ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt Gber die bestehende Eybstrale und die bestehende Nibelungenstrale.



6. Griinordnung

Private Grunflachen sind groRziigig im ostlichen Teil des Baufelds darzustellen und mit heimischem
Laub- und Obstgehdélz (Arten und Qualitat siehe Anhang) dicht zu bepflanzen.

Je angefangene 300 m? Baugrundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum (siehe Artenaus-
wabhlliste im Anhang) auf dem Grundstiick zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

7. Hinweise

Das Planungsgebiet Uberlagert das Bodendenkmal D-1-7233-0301 ,Mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der Stadterweiterungen von Neuburg bis ins 19. Jh. ein-schlieRlich
Elisenbriicke und Leopoldineninsel“. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Gel-tungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-

genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen
ist".

Aufgrund der Lage in der sog. Bauhthenbeschrankungszone des Flugplatzes Neuburg/ Zell ist die Be-
schrankung der Bauhohen nach § 12 (3) Ziff. 1a LuftVG bzw. die H6he von Krénen nach § 15 (1) Satz

1 LuftVG zu beachten. Bau-/ Kranhéhen unter 25,00 m sind ohne, Giber 25,00 m nur mit Zustimmung
der Luftfahrtbehérde zugelassen.

Durch das Plangebiet fihren zwei Richtfunkverbindungen hindurch. Die Fresnelzone der Richtfunkver-
bindungen 508552536 und 508555927 (Linknummer) befinden sich in einem vertikalen Korridor zwi-
schen 26 m und 56 m Uber Grund, somit besteht durch die geplante Bebauung keine Beeintrachtigung.
Die Richtfunktrasse mit Schutzkorridor ist im Bebauungsplan dargestelit. Bei Bautatigkeit mit Kranauf-

stellung ist dies mit der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG im Vorfeld abzustimmen, um etwaige
l&ngere Stérungen zu vermeiden.
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