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1. Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Neuburg a.d. Donau hat in seiner Sitzung vom 30.01.2007 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Eine Flachennutzungsplanédnderung ist
nicht erforderlich, da der neue Bebauungsplan aus der Darstellung im Flachennutzungsplan
entwickelt wird. Die Friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde zwischen 10.04.2008 und 13.05.2008 durchgefihrt und
am 09.04.2008 bekannt gemacht. Die Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB hat im
Zeitraum von 28.07.2011 bis 31.08.2011 stattgefunden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich tiber die Grundstiicke Flur Nummern
1273, 1275, 1276, 1276/1, 1278, 1279/2 und das StraBengrundstiick (Teilfl.) FI.Nr. 1243/3 der
Gemarkung Heinrichsheim.

3. Ziele und Zweck der Planung
3.1 Anlass der Planung

Auf der betroffenen Flache bestanden vier landwirtschaftliche Anwesen. Die Betriebe wurden
schon vor mehreren Jahren aufgegeben und zudem wurde eine dieser Hofstellen vor zwei
Jahren fast vollstdndig abgebrochen. Derzeit ist nur noch 1 Wohnhaus auf dem betroffenen
Gelande bewohnt.

Die Grundstlicke sind sehr groR und sehr tief, eine Bebauung nach § 34 BauGB ist zwar
grundsatzlich méglich, stellt jedoch ein ErschlieRungsproblem wegen der Uberlangen Zufahrten
dar. Von Seiten der Stadt Neuburg besteht ein groRes stadtebauliches Interesse, die klnftige
Bebaubarkeit der Grundstiicke im Rahmen einer Bauleitplanung zu regeln, damit
ortsplanerische Missstande, wie z.B. zu starke Verdichtung oder {iberlange Privat-
erschlielungen vermieden werden.

3.2  Plangrundlagen

Flachennutzungsplan:  Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke als
Wohnbaufldchen mit einem abschlieRenden Griingiirtel als Ortsrandeingriinung auf der Nord-
und Ostseite dargestellt, sowie eine Flache fiir Mallnahmen der Landschaftspflege und der
Erholungsvorsorge zum bestehenden Waldrand nach Norden hin.

3.3 Grundziige der Planung

Das kleine Baugebiet bildet den 6stlichen Ortsrand von Heinrichsheim auf der Nordseite der
Heinrichsheimstrale. Die Besonderheit der Planung ist darin zu sehen, dass die Einteilung der
Bauparzellen zur Vermeidung eines Umlegungsverfahrens weitestgehend auf die bestehenden
Grundstlcksgrenzen abgestimmt ist.

Die Planung sieht im unmittelbaren Anschluss an die bestehenden Wohnhiuser eine
dreireihige Bebauung, ab der Flur Nr. 1267 bis zum Ortsrand eine zweireihige Bebauung mit
Einfamilienhdusern vor. Um den doérflichen Charakter zu unterstreichen werden die
Wohnhé&user um die ErschlieRungswege angeordnet und bilden so kleine Hausgruppen.

Insgesamt wird die bebaubare Fliche in 16 Bauparzellen aufgeteilt. Die Grundstiicke sollen
wegen der Ortsrandlage mit Einzelhdusern E+D bebaut werden.

VerkehrsmaRig werden die Bauparzellen (ber kurze private Wohnwege erschlossen, die direkt
an die entlang der Silidseite verlaufenden Heinrichsheimstrale angebunden sind.
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Die privaten Wohnwege sind nicht fiir das Befahren mit Miillautos geeignet. Zur Entleerung
sind die Miilltonnen vom &ffentlichen StraRenraum aus zugénglich aufzustellen. Zur Wahrung
der Verkehrssicherheit sind geeignete Aufstellflichen auf den privaten Grlndstiicken zu
schaffen.

Die Entwésserung der Grundstlicke (Schmutzwasser) ist lber die privaten Wohnwege durch
die Eigentlmer sicherzustellen. Die diesbeziiglichen Hinweise im Bebauungsplan sind zu
beachten.

4. Okologische Ausgleichsmalinahmen/ Griinordnung

4.1 Ausgangssituation

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans waren mit Ausnahme von FINr.
1273 und der nordlichen Teilfliche von FLNr. 1276 mit den vier Hofstellen und einem
Einfamilienhaus auf FI.Nr. 1276/1 bebaut. Wohn- und Wirtschaftsgebdude auf FI.Nr. 1275
wurden mit Ausnahme eines Nebengeb&udes bereits abgebrochen. Die freien Flachen auf
FILNr. 1273 und 1275 werden noch landwirtschaftlich als Wiesen genutzt,

4.2 Geplante MalRnahmen

4.2.1 Ressourcenschutz

= Das von Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten, Uber Sickerschachte zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzu-
flihren.

4.2.2 Schutz des Kleinklimas: Durchgriinung/ Durchliiftung/ Verdunstungsflachen

» Die festgesetzte Durchldssigkeit der Einfriedungen unterstiitzt die lokale Durchliftung und
lasst auch eine optische Verbindung der Griinbereiche allgemein zu.

= Die satzungsgemélRe Festsetzung zur Pflanzung von Laubbdumen tragt zur Erhohung der
Verdunstungsflache und der Sauerstoffproduktion bei.

= Samtliche Bodenbefestigungen haben mit sickerfahigem Material (wassergebundene
Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, usw.) zu
erfolgen. Dadurch entstehen - neben einer Anreicherung des Grundwassers - auch weitere
Verdunstungsflachen.

4.2.3 Schutz der Kleintierlebewelt/ Verbund der Lebensriume

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

= Die vorgeschriebene Durchlédssigkeit der Zaune verhindert stérkere Zasuren zwischen den
Lebensrdumen bzw. Grinflachen.

= Die Einfriedungshéhe wird auf 1,20 m begrenzt.

4.2.4 Schutz der heimischen Flora- und Faunazusammensetzung

= Zur Durchgrinung der Bauflichen mit heimischen Arten wird ein Durchgriinungsfaktor
festgelegt: Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen. Bestehende Groflbdume und das
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Kleingehtlz am &stlichen Ortsrand sind zu erhalten.

4.2.5 Okologische Ausgleichsfliche

Die Bodenversiegelung durch die geplante Bebauung umfasst mit den Wohnhiusern und
Garagen ziemlich genau die gleiche Flache (ca. 2.300 m?) wie die alte Bebauung.

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft ist eine Ortsrandeingriinung zwingend
vorgegeben. Danach sind je 20 Meter Ortsrand 1 standortgerechter heimischer Laubbaum und
pro Laufmeter 2 Stlick heimische Laubstrducher zu pflanzen.

Durch die Umsetzung der vor beschriebenen MaRnahmen und die Herstellung des Grlngirtels
wird eine deutliche Verbesserung der dkologischen Situation erzielt. Hinzu kommt, dass der
Grad der Versiegelung unveréndert bleibt. Auf die Ausweisung einer gesonderten
Ausgleichsflache wird deshalb verzichtet.

5. Umweltbericht

5.1 Beschreibung der Festsetzungen flir das Vorhaben

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)ausgewiesen.

Nutzungsintensitét: Eine maximale Versiegelung der Flache — entsprechend der Grundflachen-
zahl max. 0,4 - von ca. 40% ist anzunehmen.

Verkehrsbelastung: Das Baugebiet selbst hat ausschlieRlich Ziel- und Quellverkehr. Auf der
Heinrichsheimstralie im Sliden herrscht reger Durchgangsverkehr.

Emissionen / Immissionen: Als Emissionen sind Larm, Luftschadstoffe, Staub und Erschiitter-
ungen zu erwarten, die durch die bauliche Nutzung, das vor beschriebene Verkehrsaufkommen
und die Larmbelastigungen vom Flugplatz Neuburg-Zell hervorgerufen werden. Das Gebiet liegt
in der Larmschutzzone Ca des v.g. Flugplatzes.

5.2 Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

Die Beurteilung bezieht sich auf den Zustand zum jetzigen Zeitpunkt, eventuell entstehende
Nachteile durch die Anderung werden bewertet.

5.2.1 Schutzgut Mensch

Das betroffene Gebiet wird nur flir Wohnzwecke genutzt. Beeintréchtigungen kommen
Uberwiegend aus der Verkehrbelastung.

Das Baugebiet liegt im Larmschutzbereich Ca des Natoflugplatzes Neuburg-Zell mit den daraus
resultierenden Immissionen.

5.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des Planbereiches bestehen keine Biotopflachen. Nérdlich grenzt Auwaldflache an
(Schwaigholz), die als Biotop eingetragen ist. Die im Nordosten vorhandene landwirtschaftliche
Flache wird als Wiese genutzt.

5.2.3 Schutzgut Boden

Unter dem Humus-Oberboden befindet sich eine Schicht aus feinkornigen Sediment-
ablagerungen, ab einer Tiefe von ca. 1,50 m steht Donaukies (Talkies) an. Der vorhandene
Boden ist deshalb gut geeignet zur Versickerung von Oberflachenwasser.

5.2.4 Schutzgut Wasser
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Im gesamten Planbereich gibt es weder stehende noch flietende Gewésser. Das Grundwasser
steht ab einer Tiefe von ca. 2,8 bis 3,0 m an.

5.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Uiberplante Bereich befindet sich in unmittelbarer Nahe zu einem Kaltluftentstehungsraum
(Auwald entlang der Donau im Norden).

5.2.6 Schutzgut Landschaft

Eine besondere Landschaftsform im Bereich der Gberplanten Baufldchen besteht nicht.

5.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Wissensstand sind keine Kultur- und sonstige Sachgtter vorhanden.

5.2.8 Zusammenfassende Bewertung

Besonders zu schiitzen ist die angrenzende Auwaldflache. Zwischen den Bauflachen und dem
VAVEtvgald wird deshalb eine Griinzone eingerichtet, die zugleich den Ortsrandabschlufd bilden
5.3 Beschreibung der Umweltrelevanten MaBnahmen

5.3.1 Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens

Aus dem entstehenden Baugebiet sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Maogliche zusatzliche Larmbelastigungen aus dem Betrieb von Baustellen sind zeitlich begrenzt

5.3.1.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind aus dem Verfahren keine nachteiligen, auf’er den vor genannten
temporaren Beeintréachtigungen zu erwarten. Bezlglich der Lage im Larmschutzbereich des
Natoflugplatzes Neuburg-Zell ist in der Satzung der Hinweis Uber rechtliche Vorgaben zur
schallschutztechnischen Ausfihrung der Raumhdlle von Aufenthaltsraumen enthalten.

5.3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Bedingungen fiir die Pflanzen und Tiere &ndern sich nicht. Insgesamt stellen die
Umplanungen keine wesentliche Anderungen der Situation dar.

5.3.1.3 Schutzgut Boden

Durch die mdgliche Neubebauung wird ziemlich genau dieselbe Flache Gberdeckt wie durch die
alten Hofstellen.
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5.3.1.4 Schutzgut Wasser

Wasser von Dachflachen ist kiinftig auf den Grundsticken selbst zu versickern. Wege und
Zufahrten auf den Privatgrundsticken sind mit sickerfahigen Beldgen herzustellen.
Hausdrainagen dlrfen nicht an den o6ffentlichen Kanal angeschlossen werden.

5.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Negative Auswirkungen auf Luft und Klima sind nicht zu erwarten.

5.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Fur die Landschaft ergeben sich aus der neuen Planung eher positive Auswirkungen.

5.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

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

5.3.1.8 Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt kann festgestellt werden, dass durch die Anderung im Bezug auf Natur und
Landschaft keine nachteiligen Folgen zu erwarten sind.

5.3.2 Vermeidungs- und Verminderungsmanahmen

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

5.3.3 AusgleichsmaBnahmen

Durch die in den Festsetzungen getroffenen Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
und den Erhalt der schitzenswerten Bereiche sind weitere Ausgleichsmalnahmen nicht
notwendig.

5.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

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

5.5 Monitoring

Betroffene Schutzgtiter MaRnahmen zur Uberwachung |Zeitpunkt und Abfolge

— Kontrolle: Verkehr und [wahrend der Bautatigkeit,
Einhaltung von Ruhezeiten nach Fertigstellung

Tatartind PAsrzen Umsetzung d?r grinordnerischen |3 Jahre nach Durchfiihrung
Maflnahmen *) der Pflanzmallinahmen
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B Umsetzung der grlinordnerischen |3 Jahre nach Durchflhrung
Maltnahmen *) der Pflanzmalnahmen

*) Gegenstand des Monitorings ist nicht die Kontrolle Uber eine korrekte Umsetzung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes. Vielmehr soll eine Uberwachung der tatsachlichen

Umweltauswirkungen des Vorhabens stattfinden um erforderliche Korrekturen vornehmen zu
konnen.

5.6 Zusammenfassende Erklarung

Abwasserbeseitigung und Hochwasserschutz

Nach Vorgaben und Hinweisen des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt sowie dem Amt fur
Abwasserbeseitigung und Hochwasserschutz der Stadt Neuburg a.d. Donau sollte das
Oberflaichenwasser von Hof- und Fahrflachen breitflachig Uber eine belebte Bodenzone
versickert werden bzw. eine andere Alternative flir die Strallenentwdsserung erarbeitet werden.
Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB war diese Vorgabe noch nicht erflllt. Seither wurde bzw. wird
der o&ffentliche Kanal bis Ende 2011 saniert und ausgebaut. Flr die Strallenentwasserung
wurde ein Regenwasserkanal ausgeflhrt. Im Zuge des Kanalbaues werden in die drei
geplanten Privatstralken jeweils Schmutz- und Regenwasseranschlusskandle von der
Heinrichsheimer Stralte verlegt. Von den Anschlusskanalen ist die private Erschlielung zu den
jeweiligen Grundstlicken zu verlegen. Jedes einzelne Grundstick muss fir die
Schmutzwasserentwasserung eigens angeschlossen werden wund ist mit einem
Revisionsschacht zu versehen. An den Regenwasserkanal darf nur die Strallenentwasserung
angeschlossen werden. Oberflachenwasser von den Hof- und Fahrflachen ist Uber die belebte
Bodenzone, Oberflachenwasser von den Dachfldchen ist ebenfalls auf den Privatgrundstiicken
Zu versickern.

Griindordnung

Um dem o6kologischen Ausgleich gerecht zu werden und verschiedenen naturschutzfachlichen
Stellungnahmen nachzugehen wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zu den privaten
Griunflachen getroffen und die zu erhaltende Baume gekennzeichnet. Weiterhin wurde die
Forderung zur Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zum bestehenden Wald als
Baumbruchzone mit 30 m in der Planung berlicksichtigt.

Art und MaR der Bebauung

Den Anfragen von Burgern zum Verzicht auf die Ortsrandeingriinung, die Erhohung des Malkes
der Baulichen Nutzung sowie der Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern konnte nicht
nachgegangen werden. Dies hatte dem Anlass und den Grundziigen der Planung
widersprochen und hatte zu ortsplanerischen Missstéanden, wie z.B. zu starker Verdichtung,
gefuhrt. Der abschliefende Gringlrtel als Ortsrandeingriinung ist dem Ubergeordneten
Flachennutzungsplan abgeleitet. Ein Verzicht darauf hatte somit den offentlichen Belangen

widersprochen und waére nicht mit den naturschutzfachlichen Stellungnahmen zu vereinbaren
gewesen.



Stadtbauamt Neuburg an der Donau September 2011

Neuburg an der Donau, den 15.09.2011
Stadt Neuburg an der Donau




