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BEGRUNDUNG

Planungsgrundlagen und Planungsziel

Die Stadt Neuburg erhalt kontinuierlich Anfragen von Bauwerbern zur Errichtung von Wohnhausern
im Stadtteil Joshofen. Im Bestand sind jedoch kaum mehr Baullcken vorhanden beziehungsweise
besteht von Seiten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer keine Verkaufsbereitschaft. Das Ziel der
Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen fiir Bauwillige, insbesondere flir Joshofener
Buirger. Jedoch dient das Baugebiet natirlich auch dem Zuzug von auswartigen Personen.

Aufgrund des demographischen Wandels gemaR den Aussagen des Landesentwicklungspro-
grammes ist in der Region Ingolstadt bis 2030 weiterhin mit einem Bevdélkerungswachstum von 3,6 %
zu rechnen bedingt durch erhebliche Wanderungsgewinne und ein relativ geringes Geburtendefizit.
Der Bedarf an Wohnraum fiir junge Familien in Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern und auch in
den letzten Jahren vermehrt Reihenhausern ist in Neuburg hoch. Nach Angaben von Baufirmen in
Neuburg werden zwischenzeitlich Kaufzusagen fur Wohnungen sehr oft innerhalb von 24 Stunden
getatigt. Fur ein 4-Familienwohnhaus (4 Wohneinheiten) waren bspw.45 Interessenten vorgemerkt.
Wohnungsverkaufe werden erst gar nicht mehr veréffentlicht It. Bekunden eines Vertreters der Neu-
burger Baufirmen, sondern nur {iber firmeninterne Vormerklisten weiterverkauft. Der Preisanteil der
Grundsticke an den Wohnhausern betragt letztlich zwischenzeitlich aufgrund der hohen Nachfrage
30% und mehr an den Gesamtkosten.

Genauso ist auch die Nachfrage nach kostenglinstigen Mietwohnungen ungebrochen hoch. Diese
Nachfrage soll allerdings durch Baullckenschlieungen und Nachverdichtungen im engeren Kern-
stadtbereich befriedigt werden und weniger in den landlich gepréagten Stadtteilen, wie hier in Josh-
ofen.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuburg fasste daher am 04.05.2011 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7-05 ,Joshofen-Nuflschitt® zur Ausweisung von
Wohnbauland. In den Sitzungen des Bau-, Planungs- und Umweltausschuss vom 14.09.2011,
14.01.2015, 16.09.2015 sowie 09.05.2018 wurde der Geltungsbereich geandert und an die Pla-
nungserfordernisse angepasst.

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Im rechts-
verbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Neuburg an der Donau ist das Planungsgebiet als Fla-
che zur Forderung von MaRnahmen der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge dargestelit.

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Bebauungsplanauf-
stellung.

Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet
Lage und GroRe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Joshofen, der sich im nordéstlichen Be-
reich des Neuburger Stadigebiets befindet.

Nordostlich des Geltungsbereichs schlielft ein landwirtschaftlicher Weg sowie im Anschiuss daran
Acker- beziehungsweise Weideflachen fir Pferde an. Stidostlich grenzt ein Waldgebiet an, das als
Biotop, Landschaftsschutzgebiet sowie als SPA-Gebiet kartiert ist. Der Wald ist zudem in Teilen als
FFH-Gebiet kartiert, jedoch nicht im unmittelbar anschlieRenden Bereich. Hinter der bewaldeten FI&-
che befindet sich der Joshofener Weiher, der (fiir die ortliche Bevolkerung) als Badeweiher und Er-
holungsgebiet dient. Siidwestlich des Planungsgebiets befindet sich das bestehende Wohngebiet
,<Joshofen |1, nordwestlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Planungsgebiet besitzt eine Flache von ca. 2,56 ha und umfasst die folgenden Flurstlicke der
Gemarkung Joshofen ganz oder teilweise:

4214 (Tfl.), 78, 79, 83, 83/3, 84, 85, 86



2.2

Kataster mit Geltungsbereich

Vorgaben libergeordneter Planungen/Behérden

Regionalplan: Gemé&R Regionalplan liegt die Stadt Neuburg im landlichen Teilraum, dessen Ent-
wicklung in besonderem Mafe gestérkt werden soll.

Der Stadtteil Joshofen liegt an der Staatsstralle 2214 zwischen Neuburg und Ingolstadt und im Be-
reich der im Regionalplan dargesteliten ,Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung®. Die
Ausweisung von Wohnbauflachen entspricht zudem dem Grundsatz B I, 1.1. aus dem Regional-
plan: ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung, aus-
reichend Fléchen firr eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen®.

Flachennutzungsplan (FNP): Das geplante Baugebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungs-
plan der Stadt Neuburg a. d. Donau als Flache zur Férderung von Malnahmen der Landschaftspfle-
ge und der Erholungsvorsorge dargestellt. Der Fléchennutzungsplan wird daher gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren angepasst.



2.3

Topographische Gegebenheiten

Das Gelande fallt innerhalb des Geltungsbereichs von 386 m (. NN im Nordwesten auf 378 m 4. NN
im Zentrum der ausgewiesenen Wohnbauflache, wobei das Gefélle im westlichen Bereich des Pla-
nungsgebiets am starksten ist. Die steilen Teilbereiche werden jedoch Uberwiegend flr die Auswei-
sung von Ausgleichsflachen genutzt.

Héhenprofil
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2.5

2.6

Bestehende Nutzung des Planungsgebietes

Die Flachen werden derzeit zu einem GroRteil als Weidefliche fiir Pferde genutzt. Zudem befinden
sich im Planungsgebiet eine Ackerfliche, ein Reitplatz, private Griinflachen sowie die bestehende
Strale ,Nulschitt”

Luftbild

Biotopschutz

Die ostlich angrenzende Waldflache ist als amtliches Biotop 7233-0121-005 ,Donauwald bei
Joshofen” kartiert. GeméaR der Biotopkartierung ragt das Biotop in einem minimalen Bereich in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans hinein. In diesem Bereich befindet sich jedoch die bestehende
Stralte NuRschiitt bzw. in Verlangerung daran der Flurweg.

Bau- und Bodendenkmaler

Nach den neuesten Erfassungen des Landesamtes fiir Denkmalpflege liegen innerhalb des Gel-
tungsbereichs keine Bau- oder Bodendenkmaéler. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich
das Bodendenkmal D-1-7233-0235 (Siedlung des Neolithikums, der frihen Bronzezeit, der spaten
Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der spaten Hallstattzeit und der Laténezeit sowie Siedlung (villa
rustica) der mittleren rdmischen Kaiserzeit, Siedlung der rémischen Kaiserzeit sowie vor- und friih-
geschichtlicher Zeitstellung, Verhittungsplatz vermutlich der Laténezeit).
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2.7

2.8

3.2

3.3

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Lage zu Gewerbe- bzw. Industriegebieten

Stdlich des geplanten Wohngebiets befindet sich in ca. 1,0 km Entfernung ein Gewerbegebiet, so-
wie siddstlich in ca. 1,0 km Entfernung ein Industriegebiet. Raumlich getrennt zum Wohngebiet
durch die Donau sowie den Donauauen. Nahere Erlduterungen hierzu, siehe Umweltbericht.

Erschliefung
FlieBender Verkehr

Der Ortsteil Joshofen ist tiber die Staatsstrae 2214, die zwischen Neuburg und Ingolstadt verlauft,
zu erreichen. Von dort zweigt die DonaustraRe als Ortsdurchfahrt ab.

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt von der DonaustraRe ab (iber die bestehende
Stralle ,NuBschitt’. Die ErschlieRungsstrafie innerhalb des Wohngebiets ist als Ringstrale geplant,
die im gesamten Gebiet eine beidseitige ErschlieBung zuldsst. Die Fahrbahnbreite betragt 5,50 m,
daran grenzt ein Mehrzweckstreifen mit 2,50 m Breite (Parken + Begriinung) sowie ein fur die
Versickerung des Oberflachenwassers erforderlicher Griinstreifen mit 2,50 m Breite an.

Ruhender Verkehr

Um ein vermehrtes Parken der Anwohner des Baugebietes im StraRenbereich zu vermeiden sind je
Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Grundstiick zu errichten. Der Stauraum vor der Garage wird da-
bei angerechnet.

Zudem werden entlang der Fahrbahn innerhalb des Mehrzweckstreifens Stellplatze angelegt, die
vorwiegend dem Besucherverkehr dienen sollen.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Frischwasser erfolgt durch die Stadtwerke Neuburg.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet, der im Zuge
der ErschlieBung des Baugebietes verlangert werden muss. Uber diesen wird das Schmutzwasser
zur stadtischen Kldranlage geleitet. Um das geplante Baugebiet an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Strafe NuBschiitt anschliefen zu kénnen ist aufgrund der topographischen
Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbereichs eine Gelandeauffiillung erforderlich. Die
notwendigen Geléndeerhéhungen werden im Mittel ca. 1 m betragen. Das auf den Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern. Die Stellplatze sowie die
befestigten Fahrfidchen sind deshalb in sickerfahiger Ausfiihrung (Rasengitter, Schotter, Pflaster mit
breiten Rasenfugen) zu errichten. Ein Anschluss der Grundstiicke an einen Regenwasserkanal
erfolgt nicht.

Das Oberflachenwasser von den offentlichen Verkehrsflichen wird in den an die Fahrbahn
angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen versickert. Eine breitfléchige Versickerung Ober die belebte
Bodenzone ist dadurch gewahrleistet. Um eine Versickerung des Regenwassers auch bei starken
Regenféllen gewéhrleisten zu konnen soll zudem ein Notiiberlauf in die Waldflache auf FI. Nr.
862/67 Gemarkung Joshofen errichtet werden. Da es sich bei der Fliche um eine
naturschutzfachlich wertvolle Flache handelt (SPA-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Biotop, z.T.
FFH-Gebiet) wurde hierzu Voruntersuchungen durchgefiiht. Eine Ortsbegehung durch einen Diplom-
Biologen erfolgte bereits im September 2015. Im Zuge dessen wurde eine FFH-
Vertréglichkeitsabschéatzung durchgefiihrt. Als Ergebnis sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch das geplante Vorhaben zu erwarten. Das Vorhaben ist demnach mit dem Schutzzweck bzw.
den Erhaltungszielen vertraglich. Die FFH-Vertraglichkeitsabschatzung liegt dieser Begriindung als
Anlage bei. Die Stromversorgung erfolgt (iber die Stadtwerke Neuburg. Zum Schutz des Ortsbildes
sind alle Ver- und Entsorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.



5.1

5.2

Flachenbilanz

Geplante Nutzung Flache in m? Fléche in %
.. . 25.609 m?
Grofe des Geltungsbereichs 100,0 %
Verkehrsflachen (innerhalb der 3.687 m? 14.4 %
StralRenbegrenzungslinie) =
Verkehrsflachen mit besonderen 5 "
Zwecksbestimmung oy 1%
1.5674 m?
Griunflachen 6,1 %
davon 6ffentlich 693 m? 2,7 %
Flachen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege 5.115 m? 199 %
von Natur und Landschaft =70
804 m*
davon &ffentlich 3,1%
) 14.979 m2
Allgemeines Wohngebiet 58,5 %

Inhalt des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet umfasst 22 Bauparzellen mit GrundstlicksgréRen zwischen ca. 600 m? und 750
m? fUr Einzelhausbebauung. Je Einzelhaus sind zwei Wohneinheiten zuldssig.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl wird fiir das Planungsgebiet ein Wert von 0,35 festgelegt. Eine Uberschreitung
dieses Werts durch Garagen und Stellpldtze gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB wird ausgeschlossen.
Aufgrund der Festsetzung - Stellplatzflachen, Staurdume und Wege in sickerféhiger Ausfuhrung zu
gestalten - werden diese nur zu 50 % auf die GRZ angerechnet.

Fir den ostlichen Bereich (Parzellen 1-4 und 11-22) wird die maximal zuldssige Wandhéhe fir
Gebdude mit einer Geschossigkeit von E+D auf 4,30 m festgelegt, fir Gebaude mit einer
Geschossigkeit von E+| auf 6,50 m. Die maximale Firsthohe wird auf 9,30 m festgesetzt. Der
Bezugspunkt fir die Messung der Wandhéhe und Firsththe wird mit 379,50 m .NN festgelegt.

Fir den westlichen Bereich (Parzellen 5-10) wird der Bezugspunkt zur Messung der Wand- und
Firsthohen je Parzelle mit Hohenangaben U.NN festgelegt. Die Lage des Bezugspunktes ist im
Bebauungsplan dargestellt. Als maximale Wandhohe wird 5,80 m als maximale Firsthohe wird 8,50
m festgelegt. Flr die Garagenzufahrt ist eine maximale Neigung von 10% zulassig.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Bauweise

In dem geplanten Baugebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Es gelten die Abstandsflachen
gem. Art. 6 BayBO. Es sind nur Einzelhduser zuldssig. Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

Dachformen

Als Dachformen werden Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher, Pultdicher und Flachdicher
zugelassen, um den Winschen der Bauherren nach einer individuellen Gestaltung ihrer Hauser
nachzukommen. Sattel- und Walmdacher sind bei der Geschossigkeit E+D mit einer Dachneigung
von 38°-45° zu errichten. Im Bereich der westlichen Hanghduser (Parzellen 5,6,7,8,9,10) sind
Dachneigungen von 25°-45° zuldssig. Wird das Gebsude mit einer Geschossigkeit von E+| errichtet,
sind Satteldacher, Walmdéacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 18°-22° zulassig. Pult-
bzw. Flachd&cher sind mit einer Dachneigung von 0°-12° auszufiihren.

Dachaufbauten sind nur fiir Sattel- oder Walmdacher ab einer Dachneigung von 38° als Schlepp-
oder Giebelgauben zuldssig. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten einer Dachseite darf ein Drittel
der gesamten Firstldnge nicht Uberschreiten. Samtliche Gauben eines Gebdudes haben eine
einheitliche Form aufzuweisen. Dachoffnungen sind nur als Liegefenster oder Firstverglasung
zulassig. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Es wurde zudem die Firstrichtung fiir die zu errichtenden Geb&ude festgelegt.

Garagen und Stellplatze

Garagen und senkrechte Bauteile von Carports miissen mindestens 1,0 m Abstand zur stralenseiti-
gen Grundstiicksgrenze einhalten. Staurdume vor Garagen oder Carports werden als Stellplatz an-
gerechnet. Stellplétze/Staurdume sind in sickerfahiger Ausfiihrung herzustellen. Westlicher Be-
reich (Parzellen 5-10) Garagenzufahrt mit maximaler Neigung von 10% zulassig.

Einfriedungen

Garagen und senkrechte Bauteile von Carports miissen mindestens 1,0 m Abstand zur straRenseiti-
gen Grundstiicksgrenze einhalten. Staurdume vor Garagen oder Carports werden als Stellplatz an-
gerechnet. Stellplatze/Staurdume sind in sickerfahiger Ausfiihrung herzustellen.

Durchgehende Betonsockel sind untersagt. Lediglich Punktfundamente fiir die Zaunstiitzen sind er-
laubt. Maschendrahtzéune sind als Einfriedung an der zur Strale gelegenen Grundstlicksgrenze un-
zulassig. Einfriedungen dirfen eine Gesamthohe von 1,80 m nicht tiberschreiten.

Gelandegestaltung

Geldndeauffiillungen: Fir den &stlichen Bereich (Parzellen 1-4 und 11-22) wird festgesetzt, dass
das Gelénde in diesem Bereich auf 379,50 m ii. NN aufgefiillt werden muss. Zwischen der Stralken-
begrenzungslinie und den zur Strale nachstgelegenen Wohngebiudeseiten muss das Gelande bis
Oberkante Strale angeglichen werden. Fiir Geléndeaufflillungen darf nur inertes Material (bspw.
Aushubmaterial) verwendet werden, von dem keine Grundwassergeféhrdung ausgehen kann. Auf
den ortsrandseitigen Grundstiicken muss das Gelédnde an der Grundstiicksgrenze zum Ortsrand das
urspriingliche Gelédnde erreicht haben.

Geléandeabgrabungen dirfen nur bis maximal auf Hohe der nachstgelegenen StralRenoberkante er-

folgen und nur zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den zur Strake néchstgelegenen Wohn-
gebaudeseiten.

Stiitzmauern werden bis 1,00 m Hohe zugelassen.
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Grinordnung

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes wurden sowohl im offentlichen Raum als auch auf
den privaten Grundstlicken entsprechende Festsetzungen getroffen.

Entlang der Stralenverkehrsflache ist innerhalb des Mehrzweckstreifens die Pflanzung von
standortgerechten, heimischen Baumen sowie die Anlage von Grinstreifen vorgesehen. Aullerdem
werden entlang der Stralte (begrinte) Sickerflachen angelegt.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 350 m? Grundstucksflache ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Offensichtlich in der Vitalitat stark
geminderte Baume werden nicht angerechnet. Pflanzungen missen spatestens in der auf die
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode (Frihling, Herbst) durchgefuhrt werden.

Die bestehende Streuobstwiese auf Fl. Nr. 79 im Nordwesten des Geltungsbereichs wird im Rahmen
des Bebauungsplanungs durch Festsetzung einer Flache fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert.

Die okologischen Ausgleichsflachen an der nérdlichen sowie an der westlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs dienen zugleich als Ortsrandeingriinung sowie teilweise als Sickerflache fiir das
Hang- und Regenwasser.

Okologische Ausgleichsfliche

Die Okologische Ausgleichsflache in der vorliegenden Planung innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans umfasst eine Flache direkt westlich der Bebauung. Es sind Obstbdume
vorgesehen zur Entwicklung einer Streuobstwiese um den vorhandenen Giirtel um das Baugebiet
sinnvoll zu ergénzen. Die Streuobstwiese ist herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Notwendige
Pflegemalnahmen sind regelmanig durchzufiihren. Der genaue Standort der Sorten muss fur die
Sortensicherung dokumentiert werden. Auf einen ausreichenden Abstand zur Stralle (5 m) ist zu
achten.

Vorgeschriebene Arten:

Grahams Jubildum
Kaiser Wilhelm
Jakob Fischer
Roter Eiserapfel
Prinzenapfel

Die Blumenwiese ist mit einer autochtonen Saatgutmischung mit 50% Blumen und mit 50% Gréser
anzulegen.

Die bestehende private Griinflache mit Baum- und Strauchbestand auf Fi. Nr. 79 wird in der Planung
ebenfalls als Flache fur Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt, um den Erhalt der Baumbesténde zu sichern. Die Flache kann jedoch
aufgrund ihrer bestehenden hohen Wertigkeit nicht auf den Ausgleich angerechnet werden.

Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde soll der extern erforderliche Ausgleich vom
Okokonto der Stadt Neuburg abgezogen werden. Nahere Angaben zum erforderlichen Ausgleich,
siehe Umweltbericht unter 4.3.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ib-
rigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf-grund eines Arbeits-
verhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtr-
de die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hangwasser

Durch Hangwasserabfluss aus dem nérdlichen Bereich kann es zu Uberflutungen kommen. Tieflie-
gende Gebaudeteile und Offnungen sind entsprechend zu schiitzen. Der Hangwasserabfluss darf
nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke verlagert werden.

Grenzabstande

Es sind die erforderlichen Grenzabstinde bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen gem. Art. 48 AGBGB einzuhalten.

Vermeidung der Gefahrdung geschiitzter Tier- und Pflanzenarten

Zur Vermeidung der Gefahrdung geschiitzter Tier- und Pflanzenarten sind folgende Manahmen als
Vorkehrungen zu treffen:

1) Bauzeitliche Sicherung des Zauneidechsen-Lebensraumes durch einen Bauzaun am Fuf der
Béschung.

2) Anbringung eines Reptilienschutzzaunes am Bauzaun entlang des Béschungsfules.

3) Verwendung von LED-Leuchten fiir 6ffentliche Beleuchtungseinrichtungen zur Minimierung der
Anlockwirkung auf Insekten.

4) Entfernung der Gehdlze auBerhalb der Vogelschutzzeit (1. Marz bis 30. September) im Zeitraum
Oktober bis Februar.
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UMWELTBERICHT

1.2

2.1

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Neuburg erhait kontinuierlich Anfragen von Bauwerbern zur Errichtung von Wohnhausern
im Stadtteil Joshofen. Im Bestand sind jedoch kaum mehr Baulicken vorhanden beziehungsweise
besteht von Seiten der jeweiligen Grundstiickseigentimer keine Verkaufsbereitschaft. Ziel der
Planung ist somit die Bereitstellung von Wohnbauflachen flir Bauwillige.

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Joshofen, der im norddstlichen Bereich
des Neuburger Stadtgebiets liegt und umfasst eine Flache von ca. 2,66 ha.

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Dieses um-
fasst 22 Bauparzellen mit Grundstlcksgrofien zwischen ca. 600 m? und 750 m?, auf denen Einzel-
hauser gebaut werden durfen.

Zur optimalen Nutzung der Sonnenenergie wurden die Baurdume groltenteils fir eine O-W-
verlaufende Hauptfirstrichtung ausgerichtet.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Es werden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, das
Naturschutzgesetz, das Bundes-Bodenschutzgesetz und die Wasser- und Immissionsschutz-
gesetzgebung beriicksichtigt. Aufgrund der Ortsrandlage waren die Vorgaben aus dem
Landschaftsplan zu beachten.

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.

Naturraumliche Lage und Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtteil Joshofen, der sich am nordéstlichen Rand des Neu-
burger Stadtgebiets befindet. Das Planungsgebiet liegt am Ubergang der Naturraum-Einheit ,Franki-
sche Alb" mit der Naturraum-Untereinheit ,Hochflache der siidlichen Frankenalb" hin zur Naturraum-
Einheit ,Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten” mit der Untereinheit ,Donauauen”.

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf Hohenlagen zwischen 386 m (. NN und 378 m . NN, wobei
der hochste Punkt im Nordwesten des Planungsgebiets liegt. Von dort fallt das Gelande bis zum
Zentrum der geplanten Wohnbauflache stark ab. Zum sldostlichen Randbereich des Planungsge-
biets steigt das Gelande nochmals leicht an (s. auch Begrindung Pkt. 2.3).
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22

Schutzgut Boden

Bewertung

Der geologische Untergrund ist von Auen- oder Bachablagerungen (meist jungholozan, z. T. bis
spatwlrmzeitlich, bestehend aus Lehm, Mergel, Schiuff oder Sand, z. T. kiesig, z. T. anmoorig) so-
wie vom Flussschotter der Donau (alt- bis mittelholozan, altere bis mittlere Postglazialterrasse) ge-
pragt (vgl. bis.bayern.de, Geologische Karte 1:100.000 Planungsregion Ingolstadt (Kartiereinheiten)).

Im Planungsgebiet liegen vorwiegend Braunerden aus schluffigem bis lehmigen Molassematerial vor
(vgl. bis.bayern.de, Bodenkarte 1:100.000 Planungsregion Ingolstadt).

Durch die Nutzung als Weideflache fiir Pferde, als Reitplatz sowie als Ackerflichen und als private
Grinflache sind die Flachen anthropogen geformt. Im Bereich der bestehenden Strake ,NuBschiitt"
ist der Boden bereits versiegelt.

Trotz der vorhandenen Nutzungen ist der Zustand des Schutzgutes Boden weitestgehend positiv zu
bewerten, da auler im Bereich der bestehenden StraRe ,NuBschitt* derzeit keine Flachenversiege-
lung besteht.

Im Bereich der Ackerflachen ist jedoch mit Eintrégen aus der Landwirtschaft (Dinge- und Spritzmit-
tel) in den Boden zu rechnen sowie mit einer Gefahrdung durch Wind- und Wassererosion wahrend
der Brachzeit.

Altlasten sind im Planungsgebiet ebenfalls wie Bodendenkmaler nicht bekannt.

Der Flache kommt in Bezug auf das Schutzgut Boden je nach Lage eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung zu.

Auswirkungen

Baubedingt kommt es zur Beeintrachtigung der obersten Bodenschichten. Dadurch gehen belebte
Bodenzonen verloren und der natiirliche Aufbau der Bodens wird zerstdrt. Durch die Baumaschinen
erfolgt gegebenenfalls eine Verdichtung des Oberbodens.

Durch den Bau von ErschlieBungsstraen, Zufahrten sowie die Gebéude erfolgt eine dauerhafte
Versiegelung der Flache. Durch die Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl von 0,35, dem
Ausschluss der Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
und der Vorschrift, Stellplétze und Zufahrten in sickerfahiger Ausfiihrung zu errichten, wird die Ver-
siegelung jedoch begrenzt.

Um das geplante Baugebiet an den bestehenden Mischwasserkanal in der StraRe NuRschiitt an-
schliellen zu kénnen ist aufgrund der topographischen Gegebenheiten innerhalb des Geltungsbe-
reichs eine Geldndeaufflillung erforderlich, wobei vor allem der nérdliche Bereich angefiillt werden
muss. Die notwendigen Geléndeerhéhungen werden nach erster Abschatzung im Mittel ca. 1 m be-
tragen. Eine genaue Aussage iiber den Umfang der Auffiillungen kann erst durch weitere Vorpla-
nungen getroffen werden. Fir die erforderlichen Geléndeauffiillungen darf nur inertes (i. d. Regel
Aushubmaterial) verwendet werden.

Durch die Aufwertung eines Teils der bisherigen Ackerfliche zu einer Flache fiir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erfolgt in diesem Bereich eine
deutliche Aufwertung fiir das Schutzgut Boden.

Betriebsbedingt ist nach Abschluss der Bauarbeiten mit nur noch geringen Beeintrachtigungen fiir
das Schutzgut Boden zu rechnen.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und Minimierung der Flachenversiegelung
wurde hier im gesamten Planungsgebiet eine zweigeschossige Bebauung zugelassen und Garagen

und Stellplatze direkt an die ErschlieBungsstrale angegliedert.

Ergebnis

Aufgrund der dauerhaften Versiegelung von Flachen ist aufgrund bislang fehlender groRerer Vorbe-
lastungen im Gebiet trotz der vorgenannten Vermeidungs- und Verminderungsmanahmen mit Um-
weltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.
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2.3

2.4

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Bewertung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Planungsgebiet liegt
aulerhalb von Wasserschutzgebieten zur Trinkwasserversorgung sowie auflerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten und sonstiger wassersensibler Bereiche.

Im Bereich der bestehenden Ackerflache ist mit Eintrdgen von Diinge- und Spritzmitteln zu rechnen.

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

Auswirkungen

Der Bau der Gebaude und Strallen bedingt eine Versiegelung von Flachen, die bisher zur Aufnahme
von Oberflachenwasser und zur Grundwasserneubildung zur Verfigung standen. Die Festsetzungen
beschranken die Versiegelung von 6ffentlichen und privaten Flachen auf ein Minimum (GRZ max.
0,35, Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplitze ausgeschlossen, Stellplatze und Fahr-
flachen in sickerfahiger Ausfihrung zu errichten). Auf den privaten Flachen ist das anfallende, un-
verschmutzte Oberflachenwasser zuriickzuhalten und falls es die Untergrundbeschaffenheit zulasst
ganz zu versickern oder der Brauchwassernutzung zuzufithren. Das auf den Stralenflachen anfal-
lende Oberflachenwasser soll Uber die belebte Bodenzone versickert werden und hierfiir in die stra-
Renbegleitenden Sickermulden geleitet werden. Diese dienen zugleich als Filter fir das anfallende
Oberflachenwasser. Um eine Versickerung des Regenwassers auch bei starken Regenfallen
gewabhrleisten zu kdnnen soll zudem ein Notliberlauf in die Waldfldche auf Fl. Nr. 862/67 Gemarkung
Joshofen errichtet werden. Da es sich bei der Flache um eine naturschutzfachlich wertvolle Flache
handelt (SPA-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Biotop, z.T. FFH-Gebiet) erfolgte im September
2015 eine Ortsbegehung durch einen Diplom Geologen. Im Zuge dessen wurde eine FFH-
Vertraglichkeitsabschatzung durchgefiihrt. Als Ergebnis sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch das geplante Vorhaben zu erwarten. Das Vorhaben ist demnach mit dem Schutzzweck bzw.
den Erhaltungszielen vertraglich. Die FFH-Vertraglichkeitsabschatzung liegt dieser Begriindung als
Anlage bei.

Ergebnis

Aufgrund der vorgenannten Mafinahmen ergehen sich beziiglich des Schutzgutes Grund- und Ober-
flachenwasser Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bewertung

Als potentielle naturliche Vegetation wirde sich im Planungsgebiet Zittergrasseggen-Hainsimsen-
Buchenwald, értlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald einstellen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen werden gréRtenteils intensiv landwirtschaftlich sowie
als Weideflachen fur Pferde, als Reitplatz und zu einem geringen Anteil als Wochenendgarten (Fl.-
Nr. 79) genutzt. Ein Teil der Flache ist derzeit bereits vollversiegelt (Strale NuBschitt). Insofern ist
bei Tieren und Pflanzen nur eine geringe Artenvielfalt festzustellen. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung ist zudem mit Eintragen von Diinge- und Spritzmitteln im Bereich der Ackerflache zu rech-
nen. Diese wirken sich negativ auf die natirliche Flora und Fauna aus. Die Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs sind daher als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen im Grofiteil der Flache von ge-
ringer und in Teilen von mittlerer Bedeutung.

Auswirkungen

Im westlichen sowie im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes werden durch die zu schaffenden
Ausgleichsflachen neue Lebensraume mit dkologischem Entwicklungspotential geschaffen. Positiv
ist hier auch der Flachenverbund der Ausgleichsflachen zu sehen. Zudem werden im Planungsge-
biet zur Durchgriinung entlang der StralRenverkehrsflache offentliche Grinflachen sowie Straflen-
bdume festgesetzt. Innerhalb der Baugrundstiicke ist je angefangene 350 m? Grundstlicksflache ein
standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Mauern so-
wie Zaune mit durchgehenden Betonsockeln sind zwischen den Grundstlicken sowie als Abgren-
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2.5

2.6

zung zur freien Landschaft hin verboten, um einen Wechse!l von Kleintieren zwischen freier Land-
schaft und Gartenanlagen zu ermaglichen. Im Westen des Planungsgebiets wird eine grofere pri-
vate Grinflache festgesetzt. Die Griin- und Gartenflachen kénnen sich auf die Artenvielfalt von Flora
und Fauna positiv auswirken.

Ergebnis

Fir Tiere und Pflanzen kann die Planung mit den vorgeschriebenen Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalnahmen sowie durch die anzulegenden Ausgleichsflachen durchaus eine Verbesserung
des Zustands darstellen. Die Beeintréchtigungen fiir Flora und Fauna werden deshalb trotz der Ver-
siegelung von Flachen als gering eingeschatzt.

Schutzgut Mensch und Erholungseignung

Bewertung

Aufgrund der beschriebenen derzeitigen Nutzungen der Fléche eignet sich das Planungsgebiet nur
im Bereich der Fl. Nr. 79 (private Grunflache) fiir Erholungszwecke.

Es kann daher von einer geringen Bedeutung der Flachen fiir das Schutzgut Mensch ausgegangen
werden.

Auswirkungen

Die Grunflache mit ihrem Baum- und Strauchbestand auf FI. Nr. 79 wird zu einem Grofteil erhalten
und im Rahmen der Planung als private Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Durch die Festsetzung von &ffentlichen Griinflachen sowie Ausgleichsflichen am Rande des Pla-
nungsgebietes wird eine gute Eingriinung des Wohngebietes erzielt und ein flieRender Ubergang in
die freie Landschaft bewirkt. Die festgesetzten Baume und Griinflache entlang der StralRen tragen
zur Durchgriinung des Wohngebietes bei.

Bestehende Wegeverbindungen werden durch die Planung nicht zerschnitten. Die geplante Ful3-
wegeverbindung im Osten zwischen dem Wohngebiet und den umliegenden Feldwegen dient zur
schnellen Erreichbarkeit von Sparzierwegen (iber die Felder.

Die Planung flhrt jedoch zu einer Verkehrszunahme im Bereich der Donaustrake und in der Strale
NuBschitt. Dies wirkt sich vor allem fiir die Anlieger der beiden genannten Straken negativ aus.

Sudlich des geplanten Wohngebiets befindet sich in ca. 1,0 km Entfernung ein Gewerbegebiet sowie
stid-Ostlich in ca. 1,0 km Entfernung ein Industriegebiet. Diese beiden Gebiete sind raumlich durch
Auenwalder der Donau und der Donau selbst vom geplanten Wohngebiet getrennt. Sowohl durch
das Gewerbegebiet, aber insbesondere durch das Industriegebiet sind Larm-Immissionen auf das
Wohngebiet méglich. Dies kann auch in der Nacht der Fall sein.

Ergebnis

Trotz der zunehmenden Verkehrsstrdme werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch bzw.
auf deren Erholung als gering eingeschétzt. Die Auswirkungen durch Emissionen des Gewerbe-
bzw. des Industriegebiets werden mit geringer Erheblichkeit eingestuft.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Erholungsneigung sind somit als gering einzustu-
fen.

Schutzgut Klima und Luft

Bewertung

Der Geltungsbereich ist umgeben von landwirtschaftlichen Fldchen und Auwald. Kalt- und Frischiuf-
tentstehungsgebiete sind daher im Umfeld des Geltungsbereichs ausreichend vorhanden. Aufgrund
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dessen ist die Bedeutung des Planungsgebiets flir das Schutzgut Klima und Luft als gering einzu-
schatzen.

Auswirkungen

Durch die aufgelockerte Bebauung und die Lage angrenzend an vorhandene Bebauung wird die
Kaltluftzirkulation nicht wesentlich beeintrachtigt. Durch die Festsetzung von Grinflachen und Be-
grinungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen durch Verkehr, Versiegelung und Bebauung (ge-

ringflgiger Temperaturanstieg durch Rickstrahlungseffekte und Heizungsanlagen) minimiert wer-
den.

Gebaudestellung / Nutzung regenerativer Energien

Durch die im Bebauungsplan zugelassene Haupffirstrichtung W-O - bei einem Groliteil der Bebau-
ungen - ist die Moglichkeit der optimalen Nutzung der Sonnenenergie im Baugebiet gegeben.

Die Stadt Neuburg a.d. Donau gibt seit vielen Jahren Zuschiisse zu verschiedenen umweltfreundli-
chen Technologien (Regenwassernutzung, Pelletheizung, Warmepumpe, Sonnenkollektoren, etc.)
beim Hausbau und bietet eine kostenlose kompetente Beratung an.

Beim Erwerb stadtischer Grundstiicke bietet die Stadt Neuburg a.d. Donau Preisreduktionen auf den
m2-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 finanzielle Anreize wird nach Ansicht der Stadt Neuburg a.d. Donau der Einsatz umwelt-
freundlicher Technologien letztlich schneller und reibungsloser umgesetzt als bei entsprechenden
Vorschriften im Bebauungsplan, die Uber die staatlichen Energieeinsparungsverordnungen hinaus-
gingen. Aus diesem Grund soll keine Verpflichtung zu bestimmten Malnahmen in den BP Uber-
nommen werden.

Siidliches Gewerbe- bzw. siid-6stliches Industriegebiet

Siidlich des geplante Wohngebiets befindet sich in ca. 1,0 km Entfernung ein Gewerbegebiet sowie
stid-stlich in ca. 1,0 km Entfernung ein Industriegebiet. Diese beiden Gebiete sind raumlich durch
Auenwalder der Donau und der Donau selbst vom geplanten Wohngebiet getrennt. Sowohl durch
das Gewerbegebiet, aber insbesondere durch das Industriegebiet sind Immissionen maglich.

Ergebnis

Die Frischluftversorgung und die Kaltluftstrome sowie deren Entstehungsgebiete werden durch die
Bebauung nicht beeintrachtigt. Die Umweltauswirkungen durch Versiegelung und Emissionen aus
Verkehr und Heizungsanlagen sind unwesentlich und lokal begrenzt. Die Auswirkungen von Emissi-
onen des Gewerbe- bzw. Industriegebietes auf das geplante Wohngebiet werden aufgrund der Ent-
fernung und der rdumlichen Trennung als gering bedeutend angesehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind somit als gering einzustufen.
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2.0

2.8

Schutzgut Landschaft

Bewertung

Das geplante Baugebiet schlielt an die bestehende Bebauung an. Eine Randeingriinung des beste-
henden Baugebiets ist derzeit nicht gegeben, den Ubergang zwischen Bebauung und freier Land-
schaft bilden lediglich die Privatgérten mit deren Bepflanzung.

Landschaftsbildprégende Elemente bestehen innerhalb des Geltungsbereichs bis auf vereinzelte
grolere Baume auf FI. Nr. 79 nicht. Fur das Landschaftsbild besitzt die Fldche innerhalb des Pla-
nungsgebiets daher eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen

Exponierte Lagen oder Sichtbeziehungen sind durch die Bebauung nicht betroffen. Bezliglich der fiir
Joshofen ortsbildpragenden, auf der Kuppe liegenden Kapelle westlich der Ortseinfahrt ergeben sich
keine Beeintrachtigungen. Die Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft erfolgt
durch die Bepflanzung der ndrdlich sowie westlich des Baugebiets vorgesehenen Ausgleichsfléachen
sowie durch die Erhaltung der bestehenden Streuobstwiese auf FI. Nr. 79 und die Griinflichen an
der Ostlichen und sudlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Durch die Lage angrenzende an das Baugebiet ,Joshofen II* erfolgt ein organisches Wachstum der
Siedlungsflachen.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Landschaft ergeben sich daher nur geringe Auswirkungen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bewertung

Im Planungsgebiet sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile oder Bodendenkmale vorhan-
den. Nordwestlich liegt das Bodendenkmal D-1-7233-0235 (Siedlung des Neolithikums, der frithen
Bronzezeit, der spaten Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der spaten Hallstadttzeit und der Laténezeit
sowie Siedlung (villa rustica) der mittleren romischen Kaiserzeit, Siedlung der rémischen Kaiserzeit
sowie vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, Verhittungsplatz vermutlich der Laténezeit)

Auswirkungen

Kultur- und Sachgiiter sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Das nordwestlich liegende
Bodendenkmal D-1-7233-0235 ist von der Planung nicht betroffen.

Ergebnis

Durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes ergeben sich keine Auswirkungen auf Kultur- und
Sachgliter.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde voraussichtlich die derzeitige Nutzung der Flache als
Weideflachen fiir Pferde sowie als Reitplatz und in Teilen als Ackerfliche bestehen bleiben. Die

Entwicklung zu einer hoherwertigen Flache fur Natur und Landschaft wére dadurch jedoch nicht zu
erwarten.
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4.1

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen

Schutzgut Boden und Wasser

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,35 sowie durch den Ausschluss der gemal § 19 Abs. 4
Satz 2 BauGB zulassigen Uberschreitung der GRZ bis zu 50 % mit Garagen und Stellplatzen wird
die Versiegelung weitgehend reduziert. Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir
Stellplatze und Zufahrten (Anrechnung auf die GRZ zu 50 %) wird eine flachige Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebiets erreicht.

Das anfallende Niederschlags- und Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern oder
der Brauchwassernutzung zuzufihren. Das auf den Stralenflachen anfallende Niederschlagswasser
ist vor Ort im StraRenbegleitgriin zu versickern.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf den Ausgleichsflachen werden (durch die Pflanzungen) neue Lebensrdume mit okologischem
Entwicklungspotential geschaffen. Zudem werden im Planungsgebiet zur Durchgriinung &ffentliche
Grunflachen sowie Strafenbdume festgesetzt. Innerhalb der Baugrundstiicke ist je angefangene
350 m? Grundstlcksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer
zu unterhalten. Mauern sowie Zaune mit durchgehenden Betonsockeln sind zwischen den Grund-
stlicken sowie als Abgrenzung zur freien Landschaft hin verboten, um einen Wechsel von Kleintieren
zwischen freier Landschaft und Gartenanlagen zu ermdglichen. Im Siiden des Planungsgebiets wird
eine grolere private Griinflache festgesetzt. Im Siidwesten werden die (Obst-)baumbestande durch
die Festsetzung als Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gesichert.

Schutzgut Luft und Klima

Die Bebauung und Versiegelung verursacht zwar eine geringfligig starkere Erwarmung, die sich
entwickelnde Begriinung mit Ba&umen und Strduchern wirkt dem jedoch entgegen. Das Makroklima
wird durch die Baumaflnahme nicht beeintrachtigt.

Schutzqut Landschaft

Durch die Pflanzungen auf den Ausgleichsflachen sowie durch die Grinflachen am Ortsrand wird ei-

ne Eingriinung des Baugebiets erzielt und somit ein sanfter Ubergang von der Bebauung in die freie
Natur geschaffen.

Zur Einschrankung der Beeintrachtigung der Landschaft durch das Baugebiet wurden maximale Ho-
hen fiir Einfriedungen sowie Festlegungen zu Gelandeauffillungen und —abgrabungen erlassen.
Gemal den Festsetzungen sind Werbeanlagen (auch < 1 m?) von der Bauaufsichtsbehérde geneh-

migen zu lassen. Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, fernmeldetechnische Anlagen
sind ausgeschossen.
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4.2

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 o Niedriger bis mittlerer Ver-
hoher Versiegelungs- bzw. o el
Nutzungsgrad g 9

bzw. Nutzungsgrad
GRZ = 0,35 od. entspre-
chende Eingriffsschwere

GRZ > 0,35 od. entspre-
chende Eingriffsschwere

Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung): BI
- Ackerflachen Al 02-05
- Intensiv genutztes Griinland / Griinflichen 03-06 ! :
- Verrohrte Gewéasser ’ ’

- Ausgerdumte Agrarlandschaften el O

Kategorie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung):
- Nicht standortgemafe Erstaufforstungen und
Walder

- Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken, Hohlwege All

- Artenreiches oder extensiv genutztes Griinland 0,8-1,0
- Auenstandorte

- Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen
Griinstrukturen

Bl
0,5-0,8

Kategorie lll (Gebiete hoher Bedeutung):

- Naturnah aufgebaute, standortgeméfie Walder
mit hohem Anteil standortheimischer Baumarten

- Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften, arten-
reiche Waldrander

- Natirliche und naturnahe Fluss- und Bachab-
schnitte

- Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fiir besie-
delte Bereiche

- Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit kul-
turhistorischen Landschaftselementen

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

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 handelt es sich um ein
Vorhaben mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Das Planungsgebiet wird
derzeit grotenteils als Ackerflache bzw. als Weideflache fiir Pferde sowie als Reitplatz genutzt. Das
Gebiet wird daher in die Kategorie B | entsprechend dem Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und
Landschaft’ eingeteilt.

Die Nahe des Planungsgebiets zum Landschaftsschutzgebiet, zum SPA-Gebiet, zur Biotopfléche
sowie zum FFH-Gebiet und die Lage des Baugebiets in Ubergang zum ansteigenden Jurahang sind
bei der Ausgleichsflachenberechnung zu beriicksichtigen und der Ausgleichsfaktor somit
entsprechend im oberen Bereich der angegebenen Spanne innerhalb der Kategorie B | zu wahlen.

Im Bebauungsplan wurden jedoch, wie oben beschrieben, auch zahlreiche Festsetzungen/
Vermeidungsmalnahmen getroffenen, um den Eingriff in die Natur zu minimieren, die eine
Reduzierung des Kompensationsfaktors gerechtfertigen.

Die Kompensationsfaktoren wurden deshalb fiir die Wohnbauflache, deren Versiegelungsgrad durch
die oben genannten Festsetzungen reduziert wurde und fir die StraRenverkehrsfliche (Flache
innerhalb der Strallenbegrenzungslinie inkl. Sickerflache und Mehrzweckstreifen abzgl. Bestand) mit
0,4 angesetzt.
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4.3

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

Eingriffsbilanzierung

Eingriffstyp Flachengrofte Kompensationsfaktor Kompensationsbedarf
Wohnbauflache 14.979 m? 0,4 5.992 m?
Strakenflache* 3.687 m? 0,4 1.475 m?
Eingriff gesamt 7.467 m?

*Flache innerhalb der Straflenbegrenzungslinie (inkl. Sickerfldche und Mehrzweckstreifen)

Die im Bebauungsplan dargesteliten Griinflachen auBerhalb der Stralenbegrenzungslinie (6ffentlich
und privat) wurden bei der Ermittiung des Eingriffs in Natur und Landschaft nicht berlicksichtigt, da
gegentiiber der bisherigen Nutzung nicht mit einer Verschlechterung zu rechnen ist.

AusgleichsmafRnahmen

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen
soll auf der am Hang gelegenen Ausgleichsflache im Nordwesten des Geltungsbereichs (FI. Nr. 78,
2.655 m?) als Ortstrandeingriinung am Ubergang zu Fl. Nr. 77 eine 2-3 reihige Hecke bestehend aus
z.B. Schlehe und WeilRdorn gepflanzt werden. Daran angrenzend soll auf der Restflache eine
Magerwiese durch Mahdgutiibertrag angelegt werden.

Auf der Flache im Stidwesten (FI. Nr. 83, 804 m?) ist eine Streuobstwiese herzustellen und dauerhaft
zu erhalten. Notwendige Pflegemafinahmen sind regelmaBig durchzufihren. Der genaue Standort
der Sorten muss fir die Sortensicherung dokumentiert werden. Auf einen ausreichenden Abstand
zur Stralte (5 m) ist zu achten.

Vorgeschriebene Arten:

Grahams Jubildum
Kaiser Wilhelm
Jakob Fischer
Roter Eiserapfel
Prinzenapfel

Die Blumenwiese ist mit einer autochtonen Saatgutmischung mit 50% Blumen und mit 50% Graser
anzulegen.

Die bestehende private Griinflache mit Baum- und Strauchbestand auf FI. Nr. 79 wird in der Planung
ebenfalls als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt, um den Erhalt der Baumbesténde zu sichern. Die Fldche kann jedoch
aufgrund ihrer bestehenden hohen Wertigkeit nicht auf den Ausgleich angerechnet werden.
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Ausgleichsbilanzierung

Ausgleichsmalinahme | Flachengréfie Ausgangszustand Kompensationsfaktor | Kompensationswert
Hecke/Magerwiese 2.655 m2 Acker 1,0 2.655 m?
Streuobstwiese 804 m? Weideflache 1,0 804 m?
Erhalt Baumbestand
FI. Nr. 79 1.656 m? Streuobstwiese 0,0 0 m?
Ausgleich gesamt 3.459 m?

Innerhalb des Geltungsbereichs kénnen von den erforderlichen ca. 7.467 m? Ausgleichsflache ca.
3.459 m? erbracht werden. Es ist somit ein externer Ausgleich von ca. 4.008 m? erforderlich.

Nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde soll der extern erforderliche Ausgleich vom
Okokonto der Stadt Neuburg abgezogen werden. Als externe Ausgleichsfliche wird zum einen eine
Flache von 2.600 m? auf den Fl. Nr. 862/69, 862/83 und 862/84 Gemarkung Joshofen und zum
anderen eine Flache von 1.408 m? vom bestehenden Okokonto auf FI. Nr. 1271 Gemarkung
Feldkirchen herangezogen.
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Alternative Planungsmoglichkeiten

Fir den Ortsteil Joshofen wurden bereits zu fritherer Zeit Uberlegungen fiir ein Wohnbaugebiet am
nordlichen Ortsrand angestellt. Durch die Ausweisung des Baugebiets ,Kreppe® am nérdlichen Orts-
rand wiirde jedoch eine Splittersiedlung entstehen. Ein organisches Wachstum wére durch das al-
ternative Baugebiet nicht gegeben. Die Lage abseits des Dorfkerns und auf dem Hangbereich wirde
zudem erhdhte ErschlieBungskosten (Kanal, Wasser, Strom und ggf. Gas) bewirken, zudem nach
ersten Erkenntnissen im Baugebiet ,Kreppe* mit felsigem Untergrund zu rechnen ware. Aufgrund der
Lage des alternativen Planungsgebietes ndher an der Staatsstrale sind auch Probleme hinsichtlich
des Immissionsschutzes nicht auszuschlieften. Das Baugebiet ,Kreppe" lage zudem Uber einem Bo-
dendenkmal und eine negative Beeintrachtigung des Landschaftsbilds wiirde durch die Hauser in
der Hanglage befirchtet. Dementsprechend wurde das Baugebiet ,Nulschitt’ fir die Ausweisung
als Wohnbauflachen bevorzugt.

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 Beriicksichtigung der im Grinordnungsplan dargestellten Maf}-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung der zu erwartenden Eingriffe. Es wurde auf die einschla-
gigen Regelwerke sowie auf Angaben der jeweiligen Fachbehérden aufgebaut. Es wurden vorhan-

dene, der Offentlichkeit zugangliche Daten der Angebote des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt-
schutz ausgewertet.

Im Juni 2015 wurde eine Ortsbegehung zur Einschatzung des naturschutzfachlichen Potenzials der
Flache durchgefiihrt. Im September 2015 fand eine Ortsbegehung durch einen Dipl.-Biologen statt,
deren Hauptaugenmerk auf der Wechselbeziehung zwischen der geplanten Wohnbauflache und
dem angrenzenden Biotop, Landschaftsschutzgebiet, SPA-Gebiet und teils FFH-Gebiet lag. Im Zuge
dessen wurde eine FFH-Vertraglichkeitsabschatzung durchgefiihrt. Als Ergebnis sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten. Das Vorhaben ist
demnach mit dem Schutzzweck bzw. den Erhaltungszielen vertrdglich. Die FFH-
Vertraglichkeitsabschatzung liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Fir die Beurteilung der Eingriffe wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der Hanglage - besonders im Bereich der Ausgleichsfldche - und der ortlichen Standort-
bedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung
des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfahigkeit der Sickerflachen
regelmaRig zu Uiberpriifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

Die Umsetzung der im Umweltbericht vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men ist nachzuverfolgen. Zur Kompensation des Eingriffs ist neben der Durchflihrung auch die Funk-
tionsfahigkeit der Ausgleichsmallnahmen zu priifen. Aufgrund dessen hat nach Fertigstellung der
Ausgleichsmaflnahmen ein Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen.
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Bereits im Jahr 2011 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neuburg in seiner
Sitzung vom 04.05.2011 die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Anderung des Flachennutzungs-
planes aufgrund des Wunsches der Biirger von Joshofen zur Ausweisung von Bauland beschlossen.

In den folgenden Jahren kam es zu weiteren Anfragen zur Erweiterung des Geltungsbereichs und
somit zur Aufnahme weiterer Grundstiicke in den Bebauungsplan. Intensive Grundstiicksverhand-
lungen und Abstimmungen fiihrten zu mehreren Anderungen und Entwurfsvarianten des Bebau-
ungsplanvorentwurfs.

2015 kam es zu einem weiteren Antrag auf Geltungsbereichserweiterung zur Aufnahme eines
Grundstlicks.

Inzwischen lag nun bereits die 7. Variante des Bebauungsplanentwurfes vor. Es kam zu weiteren
Verhandlungen mit den Eigentimern um eine Einigung zu erzielen. Nach einer Blrgerversammlung
am 23.03.2015 wurde die Planung nochmals angepasst.

In seiner Sitzung vom 16.09.2015 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss die nun vorlie-
gende 8. Variante gebilligt. Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurde von
29.10.2015 bis 01.12.2015 durchgefiihrt.

Da es hierbei zu zahlreichen massiven privaten Einwanden kam hat der Bau-, Planungs- und Um-
weltausschuss in seiner Sitzung vom 20.01.2016 beschlossen, das Verfahren vorlaufig ruhen zu las-
sen und nochmals Gespréche mit den betroffenen Grundeigentiimern zu fithren.

Nach dem Erzielen einer Einigung bei den Grundstlcksverhandlungen hat der Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss in seiner Sitzung vom 18.01.2017 beschlossen, die eingegangenen Stellungnah-
men der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wie vorgetragen zu behandeln und die
Verwaltung zu beauftragen, die Planung des o0.g. Bebauungsplanes mit Stand 17.09.2015 zu &ndern
und dann die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Der Bebauungsplan wurde seitdem jedoch zusatzlich in einigen Bereichen geandert, was einer er-
neuten Billigung durch den Bauausschuss bedurfte. So beschloss der Bau-, Planungs- und Umwelt-
ausschuss in seiner Sitzung vom 09.05.2018 die nun vorliegende Planung zu billigen und mit dieser
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

In dieser finalen Variante sind nochmals der Geltungsbereich angepasst und Festsetzungen zu ma-
ximalen Wand- und Firsthéhen, zum siidwestlichen Geh- und Radweg, zur Gelandesituation sowie
zu Einfriedungen getroffen worden.

Im Zeitraum vom 21.06.2018 bis 27.07.2018 wurde die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

Die Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 12.09.2018 vorge-
nommen.

Die vorgebrachten privaten Einwande waren in der Kernaussage teilweise bereits in der frlhzeitige
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung behandelt worden. Neue Einwande konnten abgewogen
werden und ergaben keine Anderungen mehr am Bebauungsplan.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wurde angefiihrt, dass sich in den Rankenbereichen an der
Nordwestseite des Baugebietes Standorte mit Zauneidechsen befinden. Daher sei eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Uberpriifung des Geldndes und gegebenenfalls erforderliche Anpassungen der
Planung vorzunehmen bzw. erforderliche CEF MaRnahmen zu planen und umzusetzen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Uberpriifung wurde durchgefiihrt und die erforderlichen Maf-
nahmen im Bebauungsplan und der Begriindung ergénzt. CEF MaRnahmen oder Anpassungen der
Planung wurden dadurch nicht erforderlich.

Fir den Bebauungs- und Griinordnungsplan wurde eine verkiirzte erneute &ffentliche Auslegung
nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt und zwar mit der Bestimmung, dass Stellungnahmen nur zu
den geanderten bzw. ergénzten Teilen der Planung abgegeben werden kénnen.
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Die geanderten bzw. erganzten Teile der Planung beschranken sich auf die Erstellung einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Aufnahme eines Hinweises in den Bebauungsplan bezlig-
lich MaRnahmen zur Vermeidung der Geféhrdung geschiitzter Tier- und Pflanzenarten und entspre-
chende Anpassung von Begriindung/Umweltbericht.

Trotz der Einschrénkung der Stellungnahmen wurden bereits in friheren Auslegungen vorgebrachte
Einwande erneut vorgelegt. Diese Einwénde wurden in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Um-
weltausschusses vom 28.11.2018 abgewogen. Es ergaben sich daraus keine Anderungen mehr
und der Satzungsbeschluss wurde somit gefasst.

Neuburg an der Donau, den 27.03.2019
Stadt Neuburg an der Donau

Obarbiirgerimneister
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