Einbeziehungs- und Erganzungssatzung

Nr. 7-06

»~Kreppe“ (Joshofen)

Begriindung

Stand: Juni 2021
Erganzt Oktober 2021

Planung:

Stadt Neuburg a.d. Donau
David Riek (Landschaftsarchitekt)



Inhalt

Begriindung

1. Verfahren

2. Lage und rdumlicher Geltungshereich

3. Planungsvorgaben/ ilibergeordnete Planung
4, Ziel, Zwec{k und Inhalte der Plandnderung

5. ErschlieBung

6. Griinordnung

7. Dachformen

8. Gelandegestaltung

9. Grundwasserschutz

10. Hinweise

1. Geplante MaRnahmen zum Ausgleich (einschlieBlich der naturschutz-rechtlichen Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung)



Begriindung

1. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat, aufgrund zweier Anfragen betreffend die Flurstiicke FI.
Nr. 49 und 50 zur Ausweisung eines Wohngebiets mit 2 Bauplatzen, in seiner Sitzung am 28.10.2020
beschlossen fir den Geltungsbereich, wie in der dieser Begriindung zu Grunde liegenden Planung zu
sehen , eine Einbeziehungs- und Ergénzungssatzung aufzustellen und die Verwaltung zu beauftragen,
einen Planentwurf samt Satzung und Begriindung zu erarbeiten.

In seiner Sitzung am 26.11.2020 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss die hier vorliegende
Planung gebilligt und die Verwaltung beauftragt fur die Satzung die 6ffentliche Auslegung gemaR § 34
Abs. 6 BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGBi.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

In seiner Sitzung am 14.04.2021 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses wurde die Abwagung
der Stellungnahmen durchgefiihrt. Daraus resultierten Anderungen und Ergénzungen die eine erneute
éffentliche Auslegung erfordern. Diese aktuelle Planung liegt dieser ergénzten Begriindung zugrunde.

In seiner Sitzung am 06.10.2021 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses wurde die Abwagung
der Stellungnahmen aus der erneuten &ffentlichen Auslegung durchgefiihrt und der Satzungsbeschliuss
gefasst.



2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Einbeziehungs- und Erganzungssatzung Nr. 7-06 befindet sich im Stadteil Jo-
shofen der Stadt Neuburg an der Donau. Im Ort Joshofen liegt das Planungsgebiet am nordéstlichen
Ortsrand ca. 250 m vom Ortskern entfernt. Wie auf dem Luftbild zu sehen liegt das Planungsgebiet
unweit des weiter westlich liegenden Wohngebiets Joshofen Nul3schiitt.

Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs in gelb



3. Planungsvorgaben/ {ibergeordnete Planung

Flachennutzungsplan:

Im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Planungsgebiet als Grinfliche bzw. als Fla-
chen zur Férderung von MaRnahmen der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge dargestellt.
Dies wird durch die Einbeziehungs- und Ergénzungssatzung in Dorfgebiet (MD) bzw. private und 6f-
fentliche Grunfléche geéndert. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ausschnitt aus dem aktuell giiltigen Flachennutzungsplan



Bodendenkmaler:

Das Planungsgebiet befindet sich zu einem grofen Teil auf dem Bodendenkmal D-1-7233-0235 (Sied-
lungen des Neolithikums, der friihen Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der spaten Hallstattzeit, Sied-
lung und Verhittungsplatz der Laténezeit sowie Siedlung (villa rustica) der mittleren rémischen Kaiser-
zeit.)

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche

Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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Ausschnitt aus Bayernatlas, 2021

Baudenkmaler:

Im Planungsgebiet sind gemaf} dem aktuellen Bestandsverzeichnis des Landesamtes fur Denk-
malpflege keine Baudenkmaler enthalten.

Luftfahrt:

Das Planungsgebiet befindet sich in keiner Bauhdhenbeschrénkungszone des Nato-Flugplatzes.



Altlasten:

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

4. Ziel, Zweck und Inhalte der Erweiterung

Anlass zur Erweiterung und Zweck

Fur die derzeit unbebauten Gebiete liegen Antrage vor fur zwei Bauplatze. Das Planungsgebiet grenzt
direkt an die bestehende Bebauung an und ist eine sinnvolle Ergénzung fiir eine Ortsrandbebauung
bzw. Ortsrandabrundung. :

Diese Satzung ersetzt keine Baugenehmigung bzw. bildet die Grundlage fiir Genehmi-
gungsfreistellungen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Es wird Dorfgebiet MD ausgewiesen.

Maximale Wandhéhe:

Als Bezugspunkt zur Messung der Wandhéhe wird 395 m . NN fir das nérdliche Baufeld auf FI. Nr. 50
Gemarkung Joshofen festgelegt, fir das stdliche Baufeld auf FI.Nr. 49 wird 394 m 1. NN festgelegt.
Die Lage des Bezugspunktes und die Hohenangabe sind im Bebauungsplan dargestelit.

Maximale Wandhéhe = 4,30 m

Maximale Firsthohe:

Als Bezugspunkt zur Messung der Firsthéhe wird 395 m 1. NN fiir das nérdliche Baufeld auf FI. Nr. 50
Gemarkung Joshofen festgelegt, fir das stdliche Baufeld auf FI.Nr. 49 wird 394 m . NN festgelegt.
Die Lage des Bezugspunktes und die Hohenangabe sind im Bebauungsplan dargestelit.

Maximale Firsthéhe 9,30 m

Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus zu-
lassig.



5. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt von Siiden tber den bestehenden offentlich gewidmeten, ausgebauten Feld-
weg. Die Sparten werden im Bereich dieses bestehenden Feldweges gelegt. Die private Stichstralle im
Nordosten, abzweigend von dem &ffentliche gewidmeten Feldweg, stellt die Zufahrt zu den Bau-
grundstiicken dar.

In den privaten Grinflachen sind befestigte Wege unter 10 m? Wegeflache je Grundstick zulassig.

Nach Riicksprache mit den Bauwerbern / Grundstiickeigentimern, werden die AbfallgefaRe an geeig-
neter Stelle am Gehweg der Donaustralle bereitgestellt.

6. Griinordnung
Die Randbereiche sind wie folgt einzugriinen:

Eingriinung 6ffentliche Griinfldche:

Als Ersatz fUr das entfernte Biotop und zur Durchgriinung des Strallenraums ist hier auf 50 % der Lan-

ge im sldlichen Teil eine zweireihige Strauchpflanzung und auf 50 % der Lénge im nérdlichen Teil eine
einreihige Strauchpflanzung, Pflanzabstand 1,50 x 1,50 m, zu pflanzen und dauerhaft als freiwachsen-

de Pflanzung zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Im sidlichen Bereich ist, wie im Plan
ersichtlich, ein Baum zu pflanzen. Siehe Artenliste im Anhang.

Eingriinung private Griinflache

Es sind entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze alle 10 bis 15 m ein gebietsheimischer, stand-
ortgerechter Baum und auf mind. 60 % der Lange zweireihige Strauchpflanzungen, Pflanzabstand 1,50
x 1,50 m, zu pflanzen und dauerhaft als freiwachsende Pflanzung zu erhalten. Siehe Artenliste im An-
hang. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

7. Dachformen

Als Dachformen sind Satteldécher (SD) und Walmdécher (WD) erlaubt bei einer Dachneigung von 25°-
45°. Dachaufbauten sind nur fur Sattel- oder Walmdacher ab einer Dachneigung von 38° als Schlepp-
oder Giebelgauben zulassig. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten einer Dachseite darf ein Drittel der
gesamten Firstldnge nicht Gberschreiten. Samtliche Gauben eines Geb3udes haben eine einheitliche
Form aufzuweisen. Dachéffnungen sind nur als Liegefenster oder Firstverglasung zuldssig. Dachein-
schnitte sind unzuléssig.

Die Dachform der Garagen ist frei. Bei einem Flachdach bei den Garagen wird festgelegt, dass dies zu-
lassig ist, unter der Voraussetzung der Dachbegrinung.

8. Geldndegestaltung

Fur Geldndeauffullungen darf nur inertes Material (bspw. Aushubmaterial) verwendet werden, von dem
keine Grundwassergefahrdung ausgehen kann. Auf den ortsrandseitigen Grundstlicken muss das Ge-
lande an der Grundstiicksgrenze zum Ortsrand das urspriingliche Gelande erreicht haben. Gelandeab-
grabungen dirfen nur bis maximal auf H6he der ndchstgelegenen Strallenoberkante erfolgen und nur



zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den zur StraBe néchstgelegenen Wohngebaudeseiten.
Stutzmauern werden bis 1,00 m Hoéhe zugelassen.

9. Grundwasserschutz

Samtliche Bodenbefestigungen — auch Stellplatzflachen - sind in sickerfahiger Ausfithrung (wasserge-
bundene Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengit-tersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen, usw.) her-
zustellen. Das auf Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu-
rlickzuhalten und, falls es die Untergrundbeschaffenheit zulésst, ganz zu versickern oder der Brauch-
wassernutzung zuzufihren. Hausdrainagen dirfen nicht an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen wer-
den.

10. Hinweise

Bodendenkmalpflege: Das Planungsgebiet befindet sich zu einem groRen Teil auf dem Bodendenkmal
D-1-7233-0235 (Siedlungen des Neolithikums, der frihen Bronzezeit, der Urnenfelderzeit und der spa-
ten Hallstattzeit, Siedlung und Verhittungsplatz der Laténezeit sowie Siedlung (villa rustica) der mittle-
ren rémischen Kaiserzeit.) '
Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Hangwasser: Durch Hangwasserabflq§s aus dem nérdlichen Bereich kann es zu Uberflutungen kom-
men. Tiefliegende Geb&dudeteile und Offnungen sind entsprechend zu schitzen. Der Hangwasserab-
fluss darf nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke verlagert werden.

Grenzabstande:

Es sind die erforderlichen Grenzabsténde bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten Flachen
gem. Art. 48 AGBGB einzuhalten.

Immissionen:

Benachbart zum Planungsgebiet befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Es wird auf die iiblichen
Emissionen eines landwirtschaftlichen Betriebes hingewiesen. Dies gilt auch besonders fiir den 6ffent-
lich gewidmeten, ausgebauten Feldweg, welcher auch als Zufahrt zum Planungsgebiet dient. Hier ist
mit landwirtschaftlichem Verkehr mit entsprechenden Immissionen zu rechnen.



1.

1.1

Geplante MaBnahmen zum Ausgleich (einschlieRlich der naturschutz-

rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

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 A

hoher Versiegelungs- bzw.

Nutzungsgrad
GRZ > 0,35 od. entspre-
chende Eingriffsschwere

Typ B
Niedriger bis mittlerer Ver-
siegelungs-
bzw. Nutzungsgrad
GRZ = 0,35 od. entspre-
chende Eingriffsschwere

Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung):
- Ackerflachen

- Intensiv genutztes Griinland / Granflachen
- Verrohrte Gewasser

- Ausgerdumte Agrarlandschaften

Al
0,3-0,6

Bl
02-05

Gewahlt: 0,3

Kategorie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung):

- Nicht standortgemane Erstaufforstungen und Walder
- Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken, Hohlwege

- Artenreiches oder extensiv genutztes Griinland

- Auenstandorte

- Bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen
Grinstrukturen

All
0,8-1,0

Bl
0,6-0,8

Kategorie lll (Gebiete hoher Bedeutung):

- Naturnah aufgebaute, standortgemanie Walder mit
hohem Anteil standortheimischer Baumarten

- Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften, artenreiche
Waldrénder

- Nattrliche und naturnahe Fluss- und Bachabschnitte
- Flachen mit Klimaausgleichsfunktion fir besiedelte
Bereiche

- Historische Kulturlandschaften, Bereiche mit kulturhis-
torischen Landschaftselementen

Alll
1,0-3,0

Bl
1,0-3,0

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Wohnbaufldche ergibt sich eine GRZ von ca. 0,35 handelt
es sich um ein Vorhaben mit mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Das Planungsgebiet wird
derzeit als Granland genutzt. Das Gebiet in die Kategorie B | eingeteilt.
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Die im Bebauungsplan aufgezeigten Nutzungsénderungen ergeben den folgenden Kompensations-
bedarf:

Eingriffsbilanzierung
Eingriffstyp Flachengréie Kompensationsfaktor Kompensationsbedarf
Dorfgebietsfliche 1.196 m? 03-BI 385 m?
StralRenflache private 169 m? 03-BlI 50 m?
Zufahrtstrafle
Eingriff gesamt ' . 435 m?

Ausgleichsbilanzierung

Ausgleichsmafinahme Grole Ausgangszustand  Kompensationsfaktor Kompensationswert
Okopool Altstetten
Donaumoos- 435 m? Ackerland 1,0 435 m?
Zweckverband

11.2 AusgleichsmaRBnahmen

Der Kompensationsbedarf von ca. 435 m? kann nicht im Planungsgebiet erbracht werden. Auch stehen
seitens der Bauwerber bzw. Grundstiickeigentimer keine eigenen Flache fur die nachhaltige
Verwendung als Ausgleichsfléche zur Verfugung.

Die erforderliche 6kologische Ausgleichsfiache von insgesamt ca. 435 m? muss auBerhalb des Geltungs-
bereichs des Planungsgebietes auf den Fliachen des Donaumoos Zweckverbandes, Gemarkung Ammer-
feld, FI.Nr. 1184 auf der Flache wie auf folgenden Plan ersichtlich, erbracht werden.
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Zweckverband
Heimat verbindet.

Durchilihrung von Ausgleiche- und
ErsatzmaBnehmen im Rehmen der Elngrifisrageiung

Vorhabenstriiger; Stadt Neuburg . d. Donau
Vorhabei

n: ul
_ v “"g'";f:; Ergbrzungssstzung Nr. 7-08
Altmrzeichen. 3 12024MNeuburg /
Ausgieichsbedar?, 435 n d
Abfindung: .
Okopool: Altsteitan
Flurnummer: 1184

Gemarkung: Ammerfeld
Ausglokchsfischa: 435 me
F771 vergebens Awsglelchetiachen
Bearbelter: Donaumoos-2weckverband
- Jan Rauschenberger —
Pistz dor Doutschen Einhelt {

86633 Neuburg a. d. Donau
08431/57-426

Jan.rauschenbarger@neuburg-schrobenhausen,de
L, 02.06.2021

Lageplan Ausgleichsfldchen — Donaumoos Zweckverband

Neuburg an der Donau, - 7. 1l 2!
Stadt Neuburg a.d. Donau
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