1)

2)

3)

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 3

"Joshofen II"

Allgemeines:

Die ca. 4 km &stlich vom Stadtkern gelegene selbstdndige Gemeinde )
wurde am 01.01.1976 von der Stadt Neuburg eingemeindet. Der Stadtteil
wurde zum 05.01.1994 von 324 Einwohnern bewohnt.

AufstellungsbeschluR:

Der AufstellungsbeschluR fiir den Bebauungsplan wurde am 31.05.1983
gefaldt. Der Antrag ging auf einheimische Grundstiickseigentimer zurlick,
welche fir ihre Kinder in Joshofen Bauland schaffen wollten. Hierdurch
soll der Nachfolgenden Generation die Maglichkeit gegeben werden, in ih-
rem angestammten Stadtteil zu bleiben.

Wegen des landschaftlich sensiblen Bereichs, der _Geléndeform und der

kritischen Ortsrandsituation war die Aufstellung eines Bebauungsplanes
notwendig. '

Das Bebauungsplanaufstellungsverfahren konnte nicht zdgig durchgeflihrt

werden, da die Abwasserbeseitigung fir den Stadtteil insgesamt abgeklért
werden mulRte.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt folgenden Bereich:

Ausgehend von der Westgrenze des Grundstiicks FI.Nr. 35 entlang der
Donaustralfe nach Osten bis zur NuBschdtt unter Einbeziehung der bereits
bestehenden Parkbucht bis zur Nordostecke des Flurstiicks Nr. 83/2, ent-
lang dessen Nord- und Westgrenzen bis zur Nordgrenze von FI.Nr. 81/2,
von dort nach Westen entlang der Nordgrenze von FI.Nr. 81/2, 80 und 35
bis zur Nordwestecke von FI.Nr. 35, von diesem Punkt entlang der West-



grenze von FI.Nr. 35, bis zum Ausgangspunkt (jeweils Gemarkung Josho-

fen).

4) Einfligen in die stddtebauliche Ordnung:

a)

b)

Flachennutzungsplan:

Der Bereich entlang der Donaustrae und der NuBschatt ist im Fla-
chennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Die Fldche im Norden
ist als landwirtschaftliche Nutzflache gekennzeichnet.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Joshofen II" zu-
sétzliche Fldchen zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevalkerung geschaffen wurden bzw. werden wird auf die Durch-
fihrung eines Flachennutzungsplandnderungsverfahrens nach 8§ 1
Abs. 2 BauGB-MaRnahmenG verzichtet. Nach Inkrafttreten des Be-

bauungsplans wird der Flachennutzungsplan entsprechend ange-
paft.

Bebauungsplanaufstellung:

Die Bebauungsplanaufstellung ist notwendig, um das kleine ergén-
zende Baugebiet organisch an den alten Dorfkern anzufdgen. Insbe-
sondere soll mit dem Bebauungsplan die natirliche Gestaltung der
Ubergangszone vom Dorf in die freie Landschaft durch Gelandemo-
dellierung und Ortsrandeingriinung sichergestellt werden.

5) Natdrliche Grundlagen:

a)

b)

Gelandeform:

Das Bebauungsplangebiet steigt bis in den Bereich der nérdlichen
Bauzeile (Nord-Std-Richtung) um ca. 3 % an. Der ndrdliche Teil be-
findet sich in einer von West nach Ost verlaufenden Senke.

Die besonderen geologischen Gegebenheiten in diesem Bereich ha-
ben in der Vergangenheit dazu gefuhrt, daR nach starken Regenfal-
len sich das Wasser in der nérdlichen Mulde gesammelt hat und im
Nordwesten in den Ortsbereich eingedrungen ist. Um dies kdnftig

zu vermeiden und die Grundstlcke baulich nutzbar zu machen wur-
den im nérdlichen Bereich Aufschittungen von ca. 1 m zugelassen.

Biotope:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Teilflache des
Biotops Nr. 105 betroffen. Hierbei handelt es sich um den ehemali-



6)

b)

- Wasser:

- Das Baugebiet ist an die Wasserversorgungsanlage der Stadt
Neuburg angeschlossen.

- Kanal:

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens traten wegen dgar
Entwaésserung des Stadtteils Schwierigkeiten auf, da die vaor-
handene Klaranlage nicht mehr den technischen Vorschriften zur
Abwasserbeseitigung entsprach. Diese konnten voribergehend

dadurch ausgeraumt werden, daR die Anlage mit einem pro-
visorischen Tropfkérper nachgeristet wurde.

Noch Ende dieses Jahres soll der Stadtteil an die Kléran[age' der
Stadt Neuburg angeschlossen werden. Zu diesem Zweck wird im

Herbst mit der Errichtung eines Diickers unter der Donau begon-
nen.

Der Stadtteil wird im Mischsystem entwéssert. Fir starke
Regenfille steht auf dem Geldnde der Kldranlage ein Regen- _
wassersammelbecken zur Verfiigung, aus dem das Wasser bei
Bedarf in einen Flutgraben gepumpt werden kann.

Um die Menge des abzuleitenden Wassers gering zu halten _
wurden in der Satzung entsprechende Bestimmungen gegen eine
Oberflachenversiegelung getroffen. Gleichzeitig wurde angeordnet,
daR das auf den Dachflichen anfallende, unverschmutzte
Regenwasser zu versickern ist.

Zum Schutz der natirlichen Gelandeoberfliche mufite die Ka-
naltrasse so gelegt werden, daR nur eine Mindestliberdekkung des
Kanals méglich ist. Um einen AnschluR der Hauser an den Kanal
ohne kosten- und unterhaltungsintensive Hebewerke zu
gewahrleisten, war in Teilbereichen des Gebiets eine Aufflllung
der Baugrundstiicke um c¢a. 1 m notwendig. Diese MaRnahme
tragt auch zur Sicherheit der Anlage bei.

Bebauung und Nutzung:

Die fUr das Dorfgebiet (WD) getroffenen Festsetzungen beziiglich der Art
und des MaRes der baulichen Nutzung entsprechen dem tatsdchlichen
Bestand. Wegen der in der Nihe vorhandenen landwirtschaftlichen
Betriebe wird der {brige Bebauungsplanbereich als allgemeines ‘
Wohngebiet ausgewiesen. Um eine massive Nutzung zu verhindern, wird
das HochstmaR der Bebauung im allg. Waohngebiet (WA) mit E + D, die

Grundfldchenzahl mit 0.3 und die GeschoBflichenzahl mit 0,5 fest-
gesetzt.

Die Gestaltungsvorschriften, auch fiir die Nebengebdude und d{e
Einfriedungen, dienen der besseren Anpassung des Neubaugebietes an
den dérflichen Charakter der umgebenden Bebauung.

Altlasten:
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gen Ortsrand des Stadtteils Joshofen. Der hierin befindliche Baum-
und Strauchbestand wird durch entsprechende Festsetzung in der
Satzung unter Schutz gestellt.

c) Bauliche Struktur:

Der Stadtteil Joshofen war in der Vergangenheit von einer dorfli-
chen Struktur mit landwirtschaftlichen Betrieben geprégt. Bedingt
durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft sind im westlichen
Bereich der StraRe "Am Grund” und entlang der Donaustralte
Baugebiete mit Einfamilienhdusern entstanden. Von Bautragern
wurden bereits wegen des im Stadtgebiet knappen Baulandes An-
fragen zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern gestellt. Zur Erhal-
tung der dérflichen Eigenart des Stadtteils wurde deshalb die An-

zahl der Wohneinheiten pro Grundstiick in der Satzung auf zwei be-
grenzt.

d) Bevdlkerungssituation:

Die Initiative zur Aufstellund des Bebauungsplanes ging von mehre-
ren jungen Blrgern von Joshofen aus, welche in ihrer angestamm-
ten Umgebung bauen und somit den Kontakt zu den im gleichen Ort
lebenden Familien nicht verlieren wollten. Um in die gewachsene
bduerliche Struktur nicht einzugreifen und einer Abwanderung der
Bevdlkerung zu begegnen hat sich die Stadt zur Aufstellung des
Bebauungsplanes entschlossen.

5) ErschlieBung, Bebau‘ung und Nutzung:
a) ErschlieBung:

- StraRe:

Der betroffene Bereich eignet sich besonders fir eine Bebau-
ung, da die HaupterschlieBung durch die Donaustralte und die
NuRschitt bereits vorhanden ist. Die ErschlieRung des Bau-
gebiets selbst erfolgt von der Donaustrafe aus uber eine
Sackgasse mit anschiieRendem Wendehammer (Bezeichnung:
"Zur Au"). Die Lange der ErschlieRungsstralte betragt ca. 130
m. Bei ihrer Herstellung wurde gréRtmdglicher Wert darauf
gelegt, dal Eingriffe in die natlrliche Gelandeform weitge-
hend vermieden werden. Durch die Optimierung von Strallen-
und Kanalplanung unter Beachtung anerkannter Regeln der
Technik (Mindestwerte) konnte erreicht werden, dal’ die
StralRe gegendber der urspringlichen Planung um ca. 0,5 m
tiefer gelegt werden konnte.



7)

Durch Altlasten belastete Bereiche sind im Bebauungsplangebiet nicht
varhanden.

MaRnahmen zum Natur- und Landschaftsschutz:

a)

b}

Bestehende Situation:

Der urspriingliche Ortsrand des Stadtteils Joshofen ist im westliche_n
Bereich von Obstgarten bestimmt. Ostlich der NuBschdtt schlielt sich
ein Auwaldgebiet an.

MaRnahmen zum Natur- und Landschaftsschutz:

Um die Obstbaumgehdlze nérdlich der Anwesen an der Donaustralle zu
erhalten, wurden diese unter Schutz gestellt.

Im Norden des Baugebietes wird ein ca. 15 m breiter, mit einheimischen
Obstbadumen zu bepflanzender Gring(rtel ausgewiesen. Dieser verbindet
einerseits das Baugebiet mit dem ebenfalls mit Obstb&umen bewachse-
nen Steilhang und dient andererseits zur Ortsrandeingrdnung.

Die Grinfldchen weisen folgende MaRe auf:

private Ortsrandeingrinung: ca. 1510 "]22
6ff. Flache entl. der Erschl. Str.: ca. 112 m 5
private Obstgarten: ca. 1300 m

Umgerechnet egtféllt auf einen Bauplatz somit eine Private Grunfléche
von ca. 300 m<“. Dardberhinaus wurde in_die Satzung noch eine Bestim-
mung aufgenommen, wonach pro 200 rn2 Grundsticksflache ein
heimischer, hochwichsiger Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist.

We:‘gen der unmittelbaren Nahe zum Auwald wurde auf weitere 6ff.
Granflachen mit Erholungsfunktion verzichtet.
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