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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Neustadt a.d. Donau liegt innerhalb der Region 11 — Regensburg im allge-
meinen landlichen Raum. Gleichzeitig Gbernimmt die Stadt Neustadt a.d. Donau als
Mittelzentrum die Versorgung dieses Iandlichen Raumes.

Die Stadt Neustadt a.d. Donau ist Uber die BundesstraBe B 299 und die Bahnlinie In-
golstadt - Regensburg verkehrlich giinstig an das Uberdrtliche StraBennetz angebun-
den.

Der vorliegende Bereich befindet sich im Siiden der Stadt Neustadt a.d. Donau, west-
lich der KreisstraBe KEH 22.

Ubersichtskarte und Lage des Planungsgebietes

/] Planungsgebie
54 2

Quelle: hitps://geoportal.bayern.de/bayernatias; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maBstab-
lich.
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INSTRUKTIONSGEBIET

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstucke FI.-Nrn. 1979/1, 1984/3 TF,
2005/1 TF, 2008, 2008/2 TF, 2009, 2014 TF, 2015, 2016, 2017, 2018, 2024 TF, 2025
TF, 2026, 2026/1 TF, 2028, 2119, 2120, 2121, 2129, 2130, 2134 TF, 2157/10 2157/11,
2211/87, 2216/2 TF, 2216/7 und 2216/39 der Gemarkung Neustadt an der Donau.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 10 ha

Darstellung mit Flurkarte, Luftbild und Geltungsbereich

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Innerhalb des Stadtgebietes Neustadt ist aktuell weiterhin ein groBer Bedarf an Bau-
platzen, vor allem fir Einfamilienhduser, festzustellen. Aus diesem Grund wird beab-
sichtigt durch Entwicklung von weiterem Bauland in Neustadt-Sid dem Siedlungs-
druck entsprechend zu begegnen.

Dartber hinaus kann die Stadt gegenwartig am Hauptort keine Bauflachen anbieten.
Ebenso befinden sich die vorhandenen Baullicken ausschlieBlich im Privatbesitz ohne
nennenswerte Abgabebereitschaft.

Der vorliegende Standort bildet durch seine Lage einen Lickenschluss zwischen den
Baugebieten ,Neustadt-Std“ im Norden und dem Baugebiet ,Jagerpoint” im Westen.
Da sich aufgrund der Lage auch die Ausweisung von nicht stérendem Gewerbe anbie-
tet, sollen in Teilbereichen auch Urbane Gebiete beriicksichtigt werden.

Derzeit werden die Flachen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Infrastruktur
ist im unmittelbaren Anschluss (ber die StraBe Jagerpoint vorhanden. Zudem ist eine
zusatzliche Anbindung an die Landshuter StraBe angedacht. Die Urbanen Gebiete
kénnen auch Uber die Féhrengasse / Am Wolfsgraben angefahren werden. Die Reali-
sierung des Vorhabens ist dabei durch die Nutzungszuordnung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO sowie eines Urbanen Gebietes gemaB § 6a
BauNVO erfolgen.
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3.2

Bestand

Der vorliegende Planungsbereich stellt sich Uberwiegend als Ackerflachen dar, im
Nordosten und Sidwesten ist jedoch auch extensives Grinland vorhanden, im Nord-
osten und kleinflachig im Siden zudem gesetzlich geschitzte Sandmagerrasen. Im
Nordosten ist ein Hundelbungsplatz anzutreffen, der durch biotopkartierte Hecken mit
mé&chtigen Eichen gerahmt wird. Weitere Hecken finden sich im Umfeld des extensi-
ven Grinlands im Nordosten und Sidwesten, des Sandmagerrasens im Norden sowie
am Forstgraben. Im Sidwesten sind zudem Blutahorne und méchtige Silberweiden
(z.T. Totholz) im Bereich des extensiven Griinlands vorhanden.

Extensives Grinland im Nordosten mit Hecke im Hyndeiibungsplatzim Nordosten mit biotopkartierien
Hintergrund Hecken

Gesetzlich geschitzter Sandmagerrasen im Nord- Acker im Siidwesten mit biotopkartiertem Geholzbe-
osten stand im Hintergrund

Extensives Griinland im Stidwesten Silberweiden und Ahorn im Siidwesten

Quelle: Aufnahmen August 2026, KomPlan.
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3.3

Entwicklung

Durch die vorliegende PlanungsmaBnahme ist es beabsichtigt, an den Bedarf ange-
passte Flachenentwicklungen fir eine wohnbauliche sowie gemischtgenutzte Bebau-
ung in Randlage des bestehenden Siedlungskdrpers im Hauptort Neustadt zu ermdg-
lichen.

Die Stadt Neustadt a.d. Donau ist sich aber angesichts ihrer Planungsabsichten des-
sen bewusst, daflr landwirtschaftlich genutzte Béden in Anspruch zu nehmen und
somit aus der landwirtschaftlichen Produktion zu entziehen. Hier hat die Stadt im Vor-
feld des Verfahrens jedoch in einem ausgewogenem Entscheidungsprozess entschie-
den, diesen Standort fir eine weitere bauliche Entwicklung zu akquirieren. Der anhal-
tend hohe Baudruck sowie die gegenwartig fehlenden Alternativflachen auf vergleich-
baren Standorten, haben im Ergebnis zu dieser Vorgehensweise beigetragen. In die-
sem Zusammenhang gilt es fir die Stadt Neustadt, mit diesem Vorhaben einen Kon-
flikt mit der raumordnerischen Vorgabe, mit einem weiteren Verbrauch von Boden und
Flachen sparsam umzugehen.

Fir die Gemeinde gilt es an der Stelle die Interessenkonflikte weitestgehend in Ein-
klang zu bringen. Im Ergebnis werden im Planungsgebiet zusatzliche MaBnahmen er-
griffen in Form von Grinflachen und Gehdlzpflanzungen. Ferner sehen die Festset-
zungen des Planvorhabens vor, dass Stellplatze und Zufahrten nur mit versickerungs-
fahigen Belagsarten zu gestalten sind und eine Befestigung innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen darlber hinaus nur fir Zugange, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zuldssig ist. Somit werden entsprechende Regelungen zur Einschran-
kung der Versiegelung in zuklnftigen Baugebieten definiert, um eine mdglichst ékolo-
gisch vertragliche Entwicklung sicherzustellen.

Im Ergebnis ist es Zielsetzung der Stadt, unterschiedliche Bedirfnisse fir bauliche
Entwicklungen an einem Standort zu erméglichen. Dabei soll neben den differenziert
strukturierten Flachen fir wohnliche Nutzungen, auch eine zusétzliche Entwicklung fir
nichtstérendes Gewerbe sowie fir Sport- und Freizeiteinrichtungen geschaffen wer-
den. Auch hierfir liegen der Stadt entsprechende Anfragen vor. Diese konzentrieren
sich auf einen Bedarf fur gewerblich nutzbare Grundsticke in Mischgebietsflachen fir
,Stilles Gewerbe“ sowie fir sportliche Einrichtungen in Form von Hallenlésungen, bei-
spielweise einer Indoor-Halle fir Padeltennis.

Weitere wesentliche Zielsetzung der Stadt ist es, die zukinftigen baulichen Entwicklung
mdglichst schonend und vertraglich in das vorhandene Umfeld zu integrieren. Dabei
werden im Wesentlichen die vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten. Dies gilt insbe-
sondere fiir die am Standort bestehenden biotopkartierten Bereiche sowie weitere vor-
handene Gehdlzstrukturen an den Randbereichen im Wohngebiet sowie innerhalb der
Mischbauflachen im sidwestlichen Bereich. Diese Strukturen umfassen Gehélzpflan-
zungen mit ortsbildprdgendem Charakter, die es uneingeschréankt zu erhalten gilt.

Darliber hinaus beabsichtigt die Stadt im Ubergang zur freien Landschaft sowie in
Verbindung mit einem offenem Entwésserungssystem in Form von Mulden und natdr-
lich gestalteten Becken, eine 6kologische Ableitung des gesamten Niederschlagswas-
sers umzusetzen und hierdurch gleichzeitig eine umfassende abschlieBende Orts-
randsituation zu schaffen, die gleichzeitig auch der értlichen Naherholung dienlich ist.
Dies wird durch ein durchgéngiges Wegesystem ermdglicht. Die Integration eines vor-
handenen Wirtschaftsweges ist dabei ebenso berlicksichtigt.

Mit diesen MaBnahmen und Zielsetzungen sieht die Stadt Neustadt eine vertragliche
Ortsentwicklung als sichergestellt, die zusatzlich umfassende dkologische Bereiche
beinhaltet, die sich wiederum vertraglich auf das Klima ausrichten lassen.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) in
den zuriickliegenden Jahren ist der Vorrang der Innenentwicklung ausdriicklich als ein
Ziel der kommunalen Bauleitplanung bestimmt worden. Um diesen Vorrang zu starken
wurde 2013 mit § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB eine Begriindungspflicht fir die Umwand-
lung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen eingeflhrt.

Bauleitplane sollen die natlrlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend bericksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bo-
denversiegelung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im
Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Baurechtliche Situation:

Im Slidwesten besteht bereits Baurecht durch den Bebauungsplan ,Bereitschaftssied-
lung“vom 14.04.1965 (siehe nachfolgende Abbildung).

Quelle: Stadt Neustadt a.d. Donau, Darstellung unmaBstéblich

Der Teilbereich, der sich mit dem vorliegenden Geltungsbereich iberschneidet, wird
durch den vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Neustadt - Sid Jager-
point Il ersetzt.

Der daran anschlieBende Geltungsbereich liegt im AuBenbereich. Aus baurechtlichen
Gesichtspunkten bleibt daher fir das betroffene Planungsgebiet festzustellen, dass
hier derzeit kein Baurecht entsprechend den MaBgaben des Baugesetzbuches be-
steht. Dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erwirkt werden, wobei
im Parallelverfahren auch eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschafts-
planes der Stadt Neustadt a.d. Donau Uber Deckblatt Nr. 66 erfolgt.
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4.2

4.3
4.3.1

Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in dem die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehoérde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Neustadt - Std Jagerpoint II* und
dient somit gleichzeitig als Planungsgrundlage fir das laufende Bauleitplanverfahren.

Hinsichtlich der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach
§ 2a BauGB zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Neustadt - Siid Jagerpoint
II“ verwiesen, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachlbergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
rdumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle LEP ordnet das Stadtgebiet von Neustadt a.d. Donau nach den Zielen
der Raumordnung dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Die Stadt Neustadt a.d. Donau wird dabei zusammen mit Abensberg als Mittelzent-
rum ausgewiesen.

Der Stadt Neustadt a.d. Donau ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitpldne an die
Ziele der Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um ver-
bindliche Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwégung enthalten, sind sie
somit Ublicherweise einer weiteren Abwagung nicht zugéanglich.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tdtsanforderungen, der Schonung der natlirlichen Ressourcen und der
Stdrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke
sowie fir Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfol-
gen. Ergdnzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwick-
lungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréBerer Siedlungsfldchen soll (berwiegend an
Standorten erfolgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an 6f-
fentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder ge-
schaffen wird.

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
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(G) Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.
Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal3 be-
schrankt. Eine innere Durchgrinung und &uBere Eingrinung ist geplant. Es sind auch
Mehrfamilienhduser und Doppelhduser vorgesehen. Auf die Aussagen des grinord-
nerischen Konzeptes unter Ziffer 15 und des stddtebaulichen Konzeptes unter Ziffer 8
der Begriindung wird hierzu im Detail verwiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulds-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
Es sind keine ausreichenden innerortlichen Potenziale fir Wohnbauflachen entspre-
chend dem Bedarf in der Stadt Neustadt a.d. Donau vorhanden. Im Weiteren wird auf
die Ausfihrungen unter Ziffer 3.7 der Begriindung hingewiesen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
Es handelt sich um einen angebundenen Standort, da sich im Westen weitere Sied-
lungsflachen anschlieBen.

54.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflichen
(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fir eine vielfdltig strukturierte,
multifunktionale und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine
nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den
Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt
und weiterentwickelt werden.
(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten wer-
den. Insbesondere hochwertige Bdéden sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Auf Grund der stadtebaulichen Notwendigkeit und fehlender Alternativstandorte kann

im vorliegenden Fall den landschaftsplanerischen Grundsétzen nicht entsprochen

werden. Weitere Ausflihrungen zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fin-

den sich auch unter den Ziffer 3.7 und 3.3 der Begrindung.
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4.3.2

4.3.3

434

Regionalplan

Die Stadt Neustadt a. d. Donau befindet sich in der Region 11 — Regensburg — und ist
in Verbindung mit Abensberg als Mittelzentrum dargestellt. Neustadt a. d. Donau mit
dem Stadtumland liegt im allgemein I&andlichen Raum.

Der Stadt Neustadt a. d. Donau kommen als Mittelzentrum insbesondere mittelzentra-
le Versorgungsfunktionen (Dienstleistungsgewerbe, Einzelhandel) zu.

Das Planungsgebiet liegt teilweise im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Quelle: http//wirtschaft-risby.bayern.de/

Weitere Ziele der Raumordnung und Landesplanung liegen fir das Planungsgebiet
weder hinsichtlich Siedlung noch hinsichtlich Landschaft und Erholung vor.

Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Die Stadt Neustadt a.d. Donau besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
mit Landschaftsplan aus dem Jahr 1989. Der Planungsbereich ist dabei als landwirt-
schaftliche Nutzflache und gliedernde, abschirmende oder ortsrandgestaltende Griin-
flachen ausgewiesen. Durch Deckblatt Nr. 66 findet eine Anderung zu einem Allge-
meinen Wohngebiet (§4 BauNVO) und einem Urbanen Gebiet (§6a BauNVO) statt.

o]

Flachennutzungsplan — Bestand Flachennutzungsplan — Fortschreibung
Quelle Stadt Neustadt a.d. Donau; verdndert KomPlan, 2026; Darstellung nicht maBstablich.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Die Daten des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) kdnnen derzeit nicht abge-
rufen werden. Sie werden im Entwurfsverfahren erganzt.
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4.3.5

Biotopkartierung

Geman Biotopkartierung Flachland liegen folgende amtlich kartierte Biotope innerhalb
des Planungsbereiches:

BIOTOPNUMMER

BIOTOPTYP

BESCHREIBUNG

7236-0010-006

Hecken, naturnah

Breite Baumhecke am Sidrand
eines Hundetrainingsplatzes, aus
zum Teil etwas lickigen, aber
alten, méachtigen Eichen bis 25 m
Héhe. In der Strauchschicht
wéchst Liguster und Spitz-Ahorn.
Die Krautschicht ist grasig mit
eingemischtem Feld-BeifuB,
Schwarznessel und Brennessel

7236-0010-007

Hecken, naturnah

Breite Hecke auf einem Erdwall
innerhalb des eingezdunten Hun-
detrainingsplatzes, aus alten,
machtigen Eichen bis 25 m Hdhe,
mit Eschen und Kiefern. Die
Strauchschicht besteht aus Spitz-
Ahorn, Zitterpappel, Traubenkir-
sche und Holunder. Im Saum fin-
det man Brennessel und Flinfblatt-
rigen Wilden Wein

7236-0007-002

Hecken, naturnah

Strauchhecke aus Schlehen mit
Purpur-Weiden, Grau-Weiden,
wenig Holunder, Traubenkirschen
und niedrigen Eichen (bis 10 m
Hoéhe). Der Saum ist eutrophiert
mit viel Brennesseln.

7236-0007-003

Gewasser-Begleitgehdlze, linear

Die Flache setzt sich aus einem
Feldgehdlz mit Ufergehdlz, Hecke
und Réhricht zusammen. Dernach
Nordosten gerichtete Teil stellt
eine Hecke dar aus Zitterpappeln
und Eichen (bis 12 m Hbéhe), mit
Sal-Weiden, Grau-Weiden, Trau-
benkirschen und Holunder in der
Strauchschicht. Die Krautschicht
ist eutrophiert mit Brennessel,
Himbeere und Acker Kratzdistel.
Zum Sldende schlieBen niedrige
Purpur-Weiden und Grau-Weiden
an. Die Hecke st6Bt im Stden auf
einen trockenen Graben, der von
einem Gehdlzsaum begleitet wird,
aus Silber-Weiden, Purpur-Weiden
und Grau-Weiden (bis 10 m Héhe).
In der Krautschicht wachst Kratz-
beere.

Die Hecken werden weitgehend erhalten und in die Planung integriert.
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4.3.6

4.3.7

4.3.8

4.4

Artenschutzkartierung

GemaB Gutachten Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutz-rechtlichen
Prifung, Stand 05.08.2026, im Anhang der Begrindung (Ziffer 1.3 Datengrundlagen)
sind folgende Daten bzgl. Artenschutzkartierung (Quelle Karla.Natur, aktueller Stand
2026) vorhanden: Ausgewertet wurden die Fundpunkte aller Arten in einem Umkreis
von 1 Kilometer um den Eingriffsraum. In der ASK sind nur wenige Artnachweise aus
diesem Raum enthalten. Aus dem Gebiet der geplanten Bebauung liegen gar keine
Nachweise vor. Bei den wenigen Nachweisen im weiteren Umfeld handelt es sich um al-
te Nachweise von Amphibien (Kreuzkréte aus den Jahren 1994 und 2000, Erdkrote,
Grasfrosch und Teichfrosch und dem Nachweis der Blaufliigeligen Sandschrecke an
den Bahngleisen innerorts aus dem Jahr 1994.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es fanden faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstellungsver-
fahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Es wird auf das Gutachten Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung, Stand 05.08.2026, im Anhang der Begriindung verwiesen. Der Un-
tersuchungsraum war allerdings noch nicht deckungsgleich mit dem vorliegenden Pla-
nungsgebiet, so dass weitere Untersuchungen im Sidwesten erforderlich sein werden.
Im Rahmen der vorliegenden saP wurden alle prifungsrelevanten Artengruppen ab-
gehandelt. Vorkommen prifungsrelevanter Arten aus den allermeisten Gruppen konn-
ten aufgrund der Verbreitung der Arten und der Vegetationsausstattung des Gel-
tungsbereiches ausgeschlossen werden. Es wurde eine Bestandsaufnahme der Vo6-
gel, der Haselmaus und der Zauneidechse durchgefiihrt. Haselmaus und Zau-
neidechse konnten nicht nachgewiesen werden. Bei den Végeln wurden 9 prifungsre-
levante Arten nachgewiesen.

Die Prifung ergab, dass die Verbote des § 44 BNatSchG nicht einschldgig sind. Vo-
raussetzung hierfur ist, dass die im Kapitel 3 aufgefihrten Vermeidungs-MaBnahmen
(i.W. Rodung der Gehdélze und Baufeldfreimachung auB3erhalb der Vogelbrutzeit im Win-
ter zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) durchgefiihrt werden.

Naturschutzfachlich von sehr hoher Bedeutung ist eine Sanddiine mit einem Sandma-
gerrasen im Nordosten des Gebietes. Hier kommen sehr wertvolle Vegetationsbestén-
de, Pflanzen- und Tierarten (z.B. Blaufligelige Odlandschrecke) vor. Eine Bebauung
dieses Lebensraumes sollte vermieden werden und es sind angemessene Puffersteifen
zu bertcksichtigen, damit der Lebensraum erhalten bleibt. Im Zuge der Ausgleichsmal3-
nahmenplanung sollte diese nochmals gesichert, optimiert und im Ergebnis erhalten
bleiben. Dies wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erarbeitet. Dabei
ist geplant, einen Teil des Sandmagerrasens, der nicht erhalten werden kann und nicht
als zu erhaltener Lebensraum definiert ist, an einen daflr geeigneten Standort im Um-
feld des Gebietes zu verlegen bzw. zu verpflanzen.

Eine abschlieBende Klarung hierzu erfolgt im Zuge der Ausarbeitung des Entwurfs mit
der Unteren Naturschutzbehdrde als zustandige Fachstelle.
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5.1 Naturrdumliche Lage
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522

5.3

54
5.4.1
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Der Geltungsbereich liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit D65 Unterbaye-
risches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten nach Ssymank und hier wiederum in
der Untereinheit 063 Donaumoos.

Vegetation
Potentielle natlrliche Vegetation

Unter der potentiellen natlrlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen naturlichen Vegeta-
tion wird folglich nicht die Vegetation eines friheren Zeitraumes nachempfunden,
sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium
der Vegetationsentwicklung.

Wirden samtliche anthropogenen Einflisse unterbleiben, entwickelte sich ein Wald-
ziest-Eschen-Hainbuchenwald bzw. ein Flattergras-Buchenwald im Komplex mit
Waldmeister-Buchenwald.

Reale Vegetation

Der vorliegende Planungsbereich stellt sich Uberwiegend als Ackerflachen dar, im
Nordosten und Sidwesten ist jedoch auch Extensivgrinland vorhanden. Zur genauen
Einstufung des Extensivgrinlands finden noch floristische Erhebungen statt. Im Nord-
osten und kleinflachig im Siden sind gesetzlich geschitzte Sandmagerrasen vorhan-
den. Im Nordosten ist zudem ein Hundelbungsplatz anzutreffen, der durch biotopkar-
tierte Hecken mit méchtigen Eichen gerahmt wird. Weitere Hecken und Uferbegleitge-
hdlze (z.T. biotopkartiert) finden sich im Umfeld des extensiven Griinlands im Nordos-
ten und Sldwesten, des Sandmagerrasens im Norden sowie am Forstgraben. Im
Sidwesten sind zudem Ahorne und méchtige Silberweiden (z.T. Totholz) im Bereich
des extensiven Griinlands vorhanden.

Biotopausstattung

Wie unter der vorstehenden Ziffer 5.2.2 Reale Vegetation beschrieben, dominiert im
Gebiet selbst die ackerbauliche Nutzung. Es sind aber auch z.T. biotopkartierte Ge-
hélzstrukturen, Extensivgriinland und gesetzlich geschitzte Sandmagerrasen mit Vor-
kommen der Blaufliigeligen Odlandschrecke vorhanden.

Im Eingriffsbereich liegt somit ein strukturreicher Standort mit z.T. bedeutenden Arten-
vorkommen vor. Hinsichtlich der Behandlung des Eingriffs im vorliegenden Bauleit-
planverfahren wird auf die Ziffer 17 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der Be-
grindung verwiesen.

Gelande- und Untergrundverhaltnisse

Topographie

Das Gelande weist eine von Nordosten nach Siidwesten leicht abfallende Hanglage
auf. Die H6henlage reicht dabei von ca. 358 m . NHN bis ca. 354 m 0. NHN.

Geogefahren
Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt.
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54.3

544

5.5
5.5.1

5.5.2

5.5.3

Boden

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich im norddstlichen Teil um Fast aus-
schlieBlich Braunerde, unter Wald meist podsolig, aus Sand (Flugsand) , im sidwest-
lichen Teil um Fast ausschlieBlich Gley-Braunerde aus (skelettfihrendem) Sand
(Talsediment) mit Acker- und Griinlandzahlen zwischen 20 und 39, die somit z. T.
deutlich unter dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis Kelheim (Ackerzahl 51,
Grinlandzahl 43) liegen. Dies bedeutet eine Inanspruchnahme unterdurchschnittlicher
Bdden im Hinblick auf ihre natlrliche Ertragsfahigkeit.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan sind der Stadt Neustadt a.d. Donau nicht bekannt.

Wasserhaushalt
Grundwasser
Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getrof-

fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Bauvorhaben sind gegen Schichtwasser zu sichern.

Bei etwaiger Freilegung von Grundwasser ist dies beim Landratsamt Kelheim,
Abt. Wasserrecht, umgehend anzuzeigen. Flr eine ggf. erforderliche Bauwasserhal-
tung ist beim Landratsamt Kelheim, Abt. Wasserrecht, rechtzeitig eine wasserrechtli-
che Erlaubnis zu beantragen.

Oberflachengewasser

Im Planungsbereich sind keine permanent wasserfiihrenden Gewasser vorhanden.
Auch der Forstgraben im Sidwesten und ein namenloser Graben im Stidwesten waren
im Sommer 2026 nicht wasserflhrend.

Hochwasser

Laut dem UmweltAtlas Naturgefahren wurden im Planungsgebiet keine festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen HQnaufig oder HQ1oo ermit-
telt. Lediglich im Sidwesten im Bereich des Forstgrabens liegt ein wassersensibler Be-
reich, wie nachfolgende Abbildung belegt (braune Darstellung).

Quelle: BayernAtlas; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maBstéblich.
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5.6

5.7

5.8
5.8.1

5.8.2

Klima und Luft

Der Betrachtungsraum befindet sich im Klimabezirk des Niederbayerischen Hiigellan-
des und ist von kontinentalen Klimadaten gekennzeichnet. Merkmale der Kontinental-
pragung sind die im Vergleich zu den Winterniederschldgen ergiebigeren Sommerregen
und hohe Temperaturdifferenzen zwischen warmstem und kéltestem Monat. Im Jahres-
durchschnitt unterliegt der Geltungsbereich an ca. 120 Tagen dem Einfluss von Frost.
Die Summe der Sonnenscheindauer betragt max. 1.700 Stunden im Jahr.

Im Geltungsbereich dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. Daher erfillt dieser
kaltluftproduzierende Bereich eine hohe Warmeausgleichsfunktion. Kaltlufttransport-
wege sind aber nicht vorhanden, da daflr die Voraussetzungen, wie vor allem steilere
Taler, gentigend Kaltluftproduktionsfldchen, nicht gegeben sind. Aus denselben Grin-
den ist auch von keiner Kaltluftsammelfunktion und damit einhergehend auch keiner
erhdhten Kaltluftgefahrdung auszugehen. Im Ergebnis wirkt die geplante Bebauung
nicht als kaltluftstauende Barriere.

Mit einer Inversionsgefahrdung und dadurch einhergehender héherer Schadstoffbe-
lastung ist nicht zu rechnen.

Vorbelastungen der Luft bestehen bereits durch den Verkehr auf der benachbarten
KreisstraBe sowie durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung.

Landschaftsbild und Erholungseignung

Der Geltungsbereich selbst wird weitgehend landwirtschaftlich als Acker genutzt. Je-
doch sind auch extensives Griinland, Sandmagerrasen und Gehdlzstrukturen in Teil-
bereichen vorhanden, so dass das Gebiet in Bezug auf das Landschaftsbild durchaus
reizvolle Bereiche aufweist.

Freizeitaktivitaten sind im Nordosten im Bereich des Hundelbungsplatzes gegeben.
Ostlich der KreisstraBe verlauft ein Radweg des Landkreises Kelheim. Eine Vorbelas-
tung der Landschaftsbildes ist jedoch durch die KreisstraBe im Nordosten und die be-
nachbarten Gewerbeflachen im Sidwesten gegeben. Die vorhandenen Feld- und
Gehwege sind fir die ortsnahe Erholung von Bedeutung.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaéler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
séatzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Grindungsmaf-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fir den vorliegenden Geltungsbereich keine Bodendenkmaler.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielféltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekraftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begrinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sind keine
Baudenkmaler registriert. Das nachstgelegene Baudenkmal befindet sich nérdlich der
Bahnlinie in der Stadt Neustadt a.d. Donau. Dabei bestehen keine Blickbeziehungen
zum Planungsgebiet.



Ko mPlan/Stadt Neustadt a.d. Donau
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Neustadt - Siid Jagerpoint II* 18/36

6 KLIMASCHUTZ

Die Bekampfung des Klimawandels ist eine der gréBten Herausforderungen dieser
Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert, die Treibhausgas-
emissionen im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise zu mindern. Bis 2045 soll das
Land treibhausgasneutral werden. Bis zum Zieljahr 2030 ist eine Reduktion der
Emissionen um mindestens 65 % und bis 2040 um 88 % gegeniber 1990 geplant.

In den Kommunen wird durch die unterschiedliche Nutzung des Gemeindegebiets
(Private Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften und Verkehr) der
GrofBteil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch auch dort die Po-
tentiale zur Energieeinsparung und Erhéhung der Energieeffizienz sowie zum Ausbau
der erneuerbaren Energien.

Das Thema ,regenerative Energienutzung“ gewinnt aktuell, auch durch die Anderun-
gen der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und
veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu berlicksich-
tigen. Die Stadt Neustadt a.d. Donau beabsichtigt dabei kiinftig in allen Bauleitplénen
diese Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energie-
effizienz sowie der Energieeinsparung besonders zu beriicksichtigen und diese As-
pekte sowohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen Vorausset-
zungen zu wirdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut bzw.
auch als aufgestanderte Module auf Flachdachern. Ebenso werden in den &rtlichen
Bauvorschriften keine einschrdnkenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder
Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der
Grundrissorientierung einschréanken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuer-
barer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbe-
reitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfoh-
len. Voraussetzungen und Umsetzungsmdglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu un-
tersuchen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Neustadt am slidéstlichen Stadt-
randbereich die Siedlungsentwicklung fortzufiihren und hierflr die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen. Dabei hat die Kommune in einem umfassenden Vorab-
stimmungsprozess der beiden zuriickliegenden Jahre mit Beginn in 2024, diese Ent-
wicklung untersucht und entsprechend vorangetrieben.

Insbesondere war es zundchst Aufgabe zur Prifung der immissionsschutzrechtlichen
Belange in Bezug auf den Standort der Raffinerie-Neustadt. Diese grenzt in einem
Abstand von mind. 700 m zu den Sport- und Freizeiteinrichtungen bzw. zu den ge-
werblichen Nutzungen und ca. 850 m zu den wohnlich genutzten Bereichen heran.

Daraus resultierend lasst sich nun eine Ortsentwicklung in diesem Bereich entspre-
chend der vorliegenden Planung umsetzen. Auf die beiliegende Untersuchung zum
Immissionsschutz in Anlage 1 wird dabei Bezug genommen.

Verkehrlich wird der Standort als HaupterschlieBung Uber eine neue Anbindung an die
Landshuter StraBe erschlossen. Im Weiteren flhrt eine HaupterschlieBung nach Wes-
ten und vernetzt den Standort mit der vorhandenen VerkehrserschlieBung am Jager-
point sowie der Féhrengasse. Die innere ErschlieBung ist vorrangig auf ein durchlas-
siges RingstraBensystem ausgerichtet. In Teilbereichen kommen zudem StichstraBen
zur Ausflhrung. Im Ergebnis lasst sich hierdurch eine ausreichende und leistungsfa-
hige VerkehrserschlieBung sicherstellen. Insbesondere die neue Anbindung an die
Landshuter StraBe wird dabei eine splrbare Entlastung im innerstadtischen Verkehr
diesen Stadtteilbereiches bewirken.

Die bauliche Entwicklung im Gebiet ist in einer Kombination von Wohnen, nichtstéren-
dem Gewerbe sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen ausgerichtet und erméglicht der
Kommune eine Entwicklung auch entsprechend dem tats&chlichen Bedarf. Zur ver-
traglichen Entwicklung ist das Gebiet dabei entsprechend gegliedert und in einzelne
Zonen unterteilt. Diese sehen eine rein wohnliche Nutzung im norddstlichen Bereich
unmittelbar angrenzend zum Siedlungsbestand vor. Im Weiteren ist eine Mischnut-
zung in Form eines Urbanen Gebietes vorgesehen, das sich wiederum in (berwie-
gend wohnliche Nutzungen im MU 1, nicht stérende gewerbliche Nutzungen im MU 2
sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen im MU 3 untergliedert. Diese Zonierung basiert
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten darauf, eine Gebietsentwicklung am Standort so
vertraglich wie méglich zu gestalten und dabei die Anforderungen in Bezug auf Immis-
sionen, Verkehr sowie genereller Nutzung sinnvoll zu verteilen.

Weitere Regelungen sowie Definitionen hierzu sind den Festsetzungen durch Text
sowie der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu enthehmen.

Die Hohenentwicklung im Gebiet ist entsprechend der Nutzungszuordnung ebenso
differenziert geregelt und gestaltet sich wie folgt.

Innerhalb des Wohngebietes ist am &uBersten Randbereich zum AuBenbereich im
WA 1 eine 1-geschossige Bebauung fir ,Kleines Wohnen* mit einer Wandhéhe von
max. 3,50 m vorgesehen. Die weiteren Grundsticke im WA 2 orientieren sich am be-
stehenden Siedlungsrand fir eine klassische Einfamilienhausbebauung und diese
sind auf eine max. 2.geschossge Bebauung mit einer Wandhéhe von bis zu 6,50 m
ausgerichtet.

Der in Richtung Suden daran anschlieBende Teilbereich des MU 1 sieht entlang der
HaupterschlieBung einen Geschosswohnungsbau in 3-geschossiger Bauweise vor in
einer zuldssigen Wandhdhe von max. 7,50 m und im Anschluss daran ist eine max. 2-
geschossige Bebauung fir Einzel- und Doppelhduser mit einer Wandhéhe von max.
6,50 m vorgesehen. Somit ist auch hier eine baulich vertragliche Entwicklung im Ein-
klang mit dem vorhandenen Siedlungsrand sichergestellt.

Die Teilbereiche des MU 2 und MU 3 ermdglichen dann bauliche Entwicklungen bis zu
7,50 m Wandhdhe und lassen sich ebenso als stéddtebaulich vertraglich in der Hohen-
entwicklung beurteilen.
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Entsprechend der vorbeschriebenen Entwicklung des gesamten Standortes lassen
sich gemaB aufgezeigter Verteilung somit insgesamt bis zu 87 Bauparzellen umset-
zen. Diese untergliedern sich in 11 Parzellen im WA 1, 26 Grundstliicke im WA 2, 41
Parzellen im MU 1, bis zu 6 Parzellen im MU 2 sowie max. 2 Grundstliicken im MU 3.
Gegliedert wird der gesamte Standort zusétzlich durch umfassende Griinzonen, die
einerseits die bestehenden Gehdlzstrukturen sowie insgesamt eine offene Nieder-
schlagswasserbeseitigung ermdglichen. Ebenso werden in den Bereichen der
Mischnutzungen auch sinnvolle Abstdnde zum bestehenden Siedlungsbereich ge-
wahrt, um hier keine Konflikte mit den vorhandenen Nutzungen entstehen zu lassen.
Im Ergebnis ist die Stadt Neustadt bei dieser Entwicklung sehr an einer vertraglichen
Standortentwicklung gelegen, die sich auch im Besonderen auf den vorhandenen Be-
stand ausrichtet. Dies wurde bereits im Vorfeld mehrfach mit den vorhandenen Anlie-
gern abgestimmt bzw. erldutert.

Das entwickelte Konzept Iasst sich somit als stadtebaulich vertraglich beurteilen und
beinhaltet zudem einen hohen Anteil an Grin- und Gehdlzstrukturen in Verbindung
mit einer offenen Entwasserung des gesamten Gebietes. Dies tragt auch unter diesen
Beurteilungskriterien zu einer 6kologischen und klimaschonenden Entwicklung bei.

Lageplan
Stadtebauliches Konzept vom Juli 2026

Quelle: KomPlan; Darstellung nicht maBstablich.
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8.1

8.2

8.3

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden, qualifizieten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
mafn der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist zum einen auf ein Allgemeines Wohnge-
biet, zum anderen ein Urbanes Gebiet ausgerichtet.

Die fOr unzulassig erklarten Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde im jeweili-
gen Gebietstyp keine geeigneten Entwicklungen dar und werden daher aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Die
jeweils getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass die vorgesehenen Entwick-
lungsmdglichkeiten zielf lhrend umgesetzt werden.

Baustruktur

Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandenen topografischen Gege-
benheiten gepragt, an denen sich neben dem ErschlieBungskonzept auch die Bebau-
ung orientiert.

Ho henentwicklung

Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhéhe fir Gebaude und bauliche Anlagen gesteuert.

Die Héhenbeschrankung ist dem Orts- und Landschaftsbild zutraglich.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstlicksflachen ein zwingendes Erfordernis fir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten
detaillierte Baugrenzen vorgegeben. Diese wurden dabei so gewahlt, dass eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung der einzelnen Gebdude sowie der jeweilige Brand-
schutz gewahrleistet sind.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6rtlichen Bauvorschriften stellen
ergénzende MaBnahmen fir die Bebauung der Grundsticke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Geb&ude und der baulichen Anlagen

Es sind Dachformen wie Flachdach, Satteldach, Walmdach und Pultdach zulassig.
Die zuladssigen Dachformen und Deckungen orientieren sich i. W. an den benachbar-
ten Baugebieten.

Alternative Energien

Die Gemeinde méchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unterstitzt daher
die Nutzung regenerativer Energieformen, indem Solar- und Photovoltaikmodule als
eigenstédndige Dachhaut zugelassen werden. Hingegen werden aufgesténderte Mo-
dulkonstruktionen, mit Ausnahme auf Flachdachern, aus Grinden des Orts- und

Landschaftsbildes untersagt.
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8.4

8.5

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind alle géngigen Zaunarten bis zu einer Héhe von 1,00 m
straBenseitig mdglich. MaBgebend ist hierbei das fertige Gelande. Sockel sind unzu-
lassig. Im seitlichen und rickwértigen Bereich sind Einfriedungen bis max. 2,00 m zu-
lassig.

Gestaltung des Geldndes

Das Planungsgebiet weist eine leicht hangige Topografie auf. Aufgrund dessen sind
Abgrabungen und Aufschittungen im WA-1 bis 1,50 m und im WA-2, MU-1 bis MU-3
bis max. 1,00 m zulassig. Diese sind so auszufiihren, dass die Veranderungen bei
wild abflieBendem Wasser nicht zum Nachteil Dritter fihren.

Stltzmauern sind unzulassig. GroBere Hohendifferenzen sind in jedem Fall als natir-
liche Béschungen auszubilden. Damit soll ein Beitrag flir das Orts- und Landschafts-
bild geleistet werden, indem hochaufragende, weithin sichtbare Stitzmauern vermie-
den werden. Bei aneinanderstoBenden Grundstlicksgrenzen sind deshalb auch etwai-
ge Gelandeunterschiede aufeinander abzustimmen.

Auf die Ziffer 9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

Verkehrsflachen

Das Allgemeine Wohngebiet im Nordosten wird Uber StichstraBen mit Wendeanlage
erschlossen, das MU 1 Uber davon abzweigende RingstraBen. Die Ausbaubreite be-
tragt 5,50 m bis 6,00 m. Die ErschlieBung im MU 1 und WA 1 wird als verkehrsberu-
higter Bereich in einer Breite von 5,50 m fir gleichberechtigte Nutzung durch motori-
sierten Verkehr, Fahrradfahrer und FuBgénger ausgebildet.

Das MU 2 und MU 3 wird ebenfalls (ber eine StichstraBe mit Wendemdglichkeit er-
schlossen (Breite 6,00 m).

Griunflachen

Offentliche Griinflachen finden sich in den Randflachen des Planungsgebietes und
zwischen der bestehenden Bebauung und MU 2.

Aussagen zu den PflanzmaBnahmen in den nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen
werden im Teil B Grinordnungsplan der Begrindung abgehandelt.
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9 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

9.1 Verkehr

9.1.1  Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

9.1.2  StraBenverkehr
Ostlich verlauft die KreisstraBe KEH 22 als regionale Verkehrstrasse. Uber diese ist
eine Anbindung an die BundesstraBBe B 16 im Siden und somit an das Uberregionale
Verkehrsnetz gegeben.

9.1.3  Offentlicher Personennahverkehr
Die nachste Bushaltestelle befindet sich im Stidwesten an der Féhrengasse. Die Stadt
Neustadt a. d. Donau ist Uber den VLK (Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim) an
den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Der 6ffentliche Nahverkehr wird im
Landkreis Kelheim durch das Rufbussystem ,KEXI* ergénzt. Direkt neben dem Bauge-
biet liegen die Bedienpunkte ,Féhrengasse” (Nr. 366) und ,Uimenweg 22" (Nr. 364).

9.1.4  Geh- und Radwege
Entlang der HaupterschlieBungen sind Geh- und Radwege mit einer Breite von 2,00 m
bzw. 2,50 m geplant.

9.2 Abfallentsorgung
Zustandig fir die Abfallentsorgung ist der Landkreis Kelheim. Er organisiert die Samm-
lungen von Wertstoffen wie z. B. Glas, Papier und BiomUll sowie die Restmullabfuhr
durch private Unternehmen.

9.3 Wasserwirtschaft

9.3.1  Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser durch die Stadtwerke Neustadt a. d. Do-
nau, ist sichergestellt. Die Planung der Wasserversorgung ist mit den Stadtwerken
rechtzeitig abzustimmen.

9.3.2  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.

Das gesamte ErschlieBungs- und Entwasserungssystem fiir den Standort wurde dabei
im Vorfeld bereits entsprechend fachlich vorabgestimmt. Zustandig hierfir ist das Ing.
Blro Wutz aus Painten.

Nach bereits im Vorfeld erfolgter Untersuchung der Untergrundverhaltnisse lasst sich
einer Versickerung am Gebiet nicht gewahrleisten. Aus diesem Grund sind an geeigne-
ten sowie erforderlichen Stellen bereits notwendige Rilckhaltebereiche aufgezeigt.
Diese vernetzten sich innerhalb 6ffentlicher Griinflachen mit einem Muldensystem zur
weiteren Ableitung in Richtung Siden zum Forstgraben. Dieser kann als Vorfluter zu
Ableitung herangezogen werden und wird als Einleitestelle im MU 2 genutzt.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird an die vorhandene Ortskanalisation angebunden. Die Rei-
nigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt in der zentralen Klaranlage der Stadt
Neustadt a.d. Donau. Eine Erweiterung der Kapazitaten der Klaranlage steht an.



Ko mPlan/Stadt Neustadt a.d. Donau
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Neustadt - Siid Jagerpoint II* 24 /36

94

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers ist Uber ein offenes Gra-
ben-Mulden-Rickhaltesystem geplant. Auf den privaten Grundstiicksfldchen sind aus-
reichend dimensionierte Rlckhalte- bzw. Pufferanlagen zur Sammlung des anfallen-
den Niederschlagswassers zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).
Die Rickhalteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Mulden, Teichanlagen
bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden.

Empfohlen und hingewiesen wird in diesem Zusammenhang, dass das auf den Pri-
vatgrundstucksflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt und fir eine még-
liche Brauchwassernutzung herangezogen werden sollte. Nur das Uber den Notlber-
lauf der Rulckhalteeinrichtungen abgeschlagene Niederschlagswasser ist anschlie-
Bend dem Kanal zuzuleiten (z.B. Regenwasserzisternen mit selbstandiger Entleerung
als Ruickhaltepuffer). Eine Versickerung Uber Sickerschachte entspricht nicht dem
Stand der Technik und ist unzulassig.

Die Art und Ausfihrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungspla-
nung erfolgt auf Ebene der nachgeordneten Verfahren. Bei Bedarf sind dann entspre-
chende wasserwirtschaftliche Nachweise zu erbringen. Es ist erforderlich, im Rahmen
des Bauantragsverfahrens, einen Entwasserungsplan vorzulegen.

Hinweise:

Die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und oberir-
dische Gewéasser (TRENOG) sind zu beachten. Vorrangig istdas Niederschlagswasser Uber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die Grundstlicksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986-100 in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich istdabei auf das unbedingterforderliche
MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweitals méglich versickerungs-
fahig zu gestalten (z. B. Rasengitterstein, rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Porenpflaster,
Betonpflaster mit Fuge u. a.).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 Giber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen flr die Dachwasser erforderlich.
Aufgrund der Gelandeneigungen kann es zu wild abflieBendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Energieversorgung

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie der Nutzung erneu-
erbarer Energien kommt im Rahmen der Bauleitplanung eine besondere Bedeutung
zu. Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f sowie § 1a Abs. 5 BauGB sind ins-
besondere die Belange des Klimaschutzes, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu berlcksichtigen.

Die Kommune tragt diesen Belangen im Rahmen der vorliegenden Planung Rech-
nung, indem die stadtebaulichen und gestalterischen Festsetzungen eine zeitgemate
und energieeffiziente Bebauung sowie die Nutzung erneuerbarer Energien ermdgli-
chen. Insbesondere werden keine unnétigen Einschrankungen fiir die Nutzung solarer
Strahlungsenergie getroffen. Die Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermieanla-
gen wird grundsatzlich erméglicht.

Die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere durch Photovoltaik, Solarthermie,
Wéarmepumpen und gegebenenfalls Geothermie, wird im Hinblick auf eine nachhaltige
und energieeffiziente Energieversorgung empfohlen. Die konkrete technische und
wirtschaftliche Eignung der jeweiligen Systeme ist im Rahmen der Geb&ude- und An-
lagenplanung unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der geltenden
rechtlichen Anforderungen zu prifen.
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Fir die Errichtung und den Betrieb von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
sind neben den Festsetzungen des Bebauungsplans die jeweils geltenden Vorschrif-
ten des BauGB, der Bayerischen Bauordnung, insbesondere Art. 44a BayBO, des Er-
neuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) sowie des jeweils geltenden Geb&audeenergier-
echts zu beachten. Die durch das ,Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmen-
bedingungen fir die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht” geschaffenen erleich-
terten Rahmenbedingungen fir erneuerbare Energien werden dabei bericksichtigt.

Die konkrete Ausgestaltung der Energieversorgung bleibt, soweit der Bebauungsplan
keine verbindlichen Festsetzungen trifft, der nachgeordneten Planung vorbehalten.

Elektrizitat

Zustandig fir die ortliche Stromversorgung sind die
Stadtwerke Neustadt a. d. Donau
Stadtplatz 3

93333 Neustadt a. d. Donau.

Eine Abstimmung in Bezug auf vorhandene Leitungstrassen der Stadtwerke Neustadt
a. d. Donau erfolgt im Zuge des Verfahrens.

Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelsch&dden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen drtlich genau bestimmtund die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mitdem Energietrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzuflhren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln miterschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdéglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Ann&herungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Strauchartund deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage uberpriift werden kann. Das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flr
StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweiterforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden.

Aufmerksam gemachtwird weiterhin auf die Unfallverhlitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse (BG ETEM) fir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzuneh-
men. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
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9.5

Telekommunikation
Deutsche Telekom AG

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBung im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, Netzproduktion GmbH Tl NL Sid/ PTI 12, Bajuwarenstral3e
4, 93053 Regensburg

so frih wie mdglich schriftlich angezeigt werden.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungstrassen hat dabei unterirdisch zu erfolgen,
wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen zwischen Stadt und Leitungs-
trager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

Im Zuge der Planungen ist dabei zu berlcksichtigen, dass in allen StraBen und Geh-
wegen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fir die Telekommunikati-
onsanlagen vorzusehen sind.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterir-
dische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist. Es ist daher Folgendes sicher-
zustellen:

O dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen StraBen
und Wege maéglich ist,

O dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
tréager erfolgt.

O Dem Vorhabentréger ist aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen Bau-
ablaufzeitenplan aufstellt und mit der Telekom unter Berlicksichtigung der Belan-
ge der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Ka-
belverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet
werden kénnen. Fur die BaumaBnahme wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten be-
nétigt.

O In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzuse-
hen.

O Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume, unterirdische
Leitungen und Kandale" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es ist sicherzu-
stellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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10

BRANDSCHUTZ

Beziiglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen geman den gelten-
den Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten. Insgesamt gesehen ist der abwehren-
de Brandschutz sowie die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungs-
anlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes
(BayFwG) sicherzustellen. Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausrei-
chende Mdglichkeiten zur Verfiigung, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorga-
ben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

0O Bereitstellung ausreichender Mdglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschut-
zes fir die stadtische Feuerwehr,

Sicherstellung der Rettungswege,

Einhaltung von Hilfsfristen,

ausreichende L&schwasserversorgung,

Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen,

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten,

Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

Ooooooo

Hinweise:

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind auf Pri-
vatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AIIMBI Nr.
14/2013 Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr” (Fassung
02/2007) einzuhalten.

Bei Flachen fir die Feuerwehr im &ffentlichen Bereich wird den Gemeinden die Anwendung
dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14 090 - ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken*
kann hierfir ebenfalls als PlanungsgréBe herangezogen werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.:ID1-2211.50-162) emp-
fiehltden Gemeinden, beider Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die Technische
Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung - Ar-
beitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzu-
wenden.

Zu berlcksichtigen ist weiterhin, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht
Uberschreitet.

DVGW: Fir Feuerldschzwecke [DVGW W 405 (A)] bestimmte Hydranten sind in angemessenen
Abstédnden in das Rohrnetz einzubauen [DVGW W 400-1 (A)] (vgl. DVGW-Merkblatt W 331).
Die Abstande von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der Bebauung und von der
Struktur des Rohrnetzes 6rtlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl.
DVGW-Arbeitsblatt W 400-1).

Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e.V. mit seiner
Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus
der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Begriindung: Bei Uberflurhydranten
gréBer DN 80 liegtdie Loschwasserentnahmemenge Uberder méglichen Entnahmemenge von
Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei verfligbarer Abgédnge an den Durchmesser
DN 80 des Standrohrs der Feuerwehr gebunden sind.

Wird die Loschwasserversorgung durch Ldschwasserbehalter sichergestellt, sind die Vorgaben
der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Léschwasserbehalter) einzuhalten.

Bei der Einplanung von L6schwasserteichenistdie Einhaltung der DIN 14210:2003-07 (Ldsch-
wasserteiche) vorausgesetzt.
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11

11.2

11.3

11.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse zu be-
ricksichtigen. Nachfolgend werden daher verschiedene Immissionsquellen und ihre
etwaigen Auswirkungen auf das Planungsgebiet naher betrachtet.

Verkehrsimmissionen

Ein immissionsschutztechnisches Gutachten wird derzeit erstellt und die Ergebnisse
im n&chsten Verfahrensschritt ergénzt.

Gewerbliche Immissionen

Ein immissionsschutztechnisches Gutachten wird derzeit erstellt und die Ergebnisse
im nachsten Verfahrensschritt erganzt.

Ein Bericht lber die Durchfiihrung einer Rastermessung zur Beurteilung der Ge-
ruchsimmissionen durch Mdiller-BBM Industry Solutions GmbH vom 14.09.2026 liegt
vor mit dem Ergebnis, dass erhebliche Belastigungen durch Gerliche verursacht durch
die Umfeld vorhandenen Industrie- und Gewerbebetriebe (Raffinerie, Treppen- und
Metallbau, Kunststofftechnik) nicht vorliegen. Auf das Gutachten im Anhang der Be-
grindung wird verwiesen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen und die damit
unter Umsténden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen, die durch Staub
bzw. Larm wéahrend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten, wie auch durch die
Ausbringung von Gille entstehen kdnnen — auch an Sonn- und Feiertagen — sind zu
dulden.

Die Bauwerber sind hiervon von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu setzen.

Sport- und Freizeitimmissionen

Ein immissionsschutztechnisches Gutachten wird derzeit erstellt und die Ergebnisse
im nachsten Verfahrensschritt erganzt.
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12 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG ANTEIL | FLACHE IN M?2
IN %
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100,0 100.022
abzgl. ErschlieBungsflachen 16,5 16.529
O HaupterschlieBungsstralBe 7.220
O Verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe 4.354
O offentliche Parkflachen 395
O offentliche Geh- und Radwege 3.930
O Wirtschaftsweg 630
abzgl. 6ffentliche Griinflichen 25,7 25.713
O StraBenbegleitgrin 3.391
O Extensiv Griinland 20.712
O Magerrasen 389
O Léarmschutzwall 1.221
abzgl. Versorgungsflachen 1,5 1.513
O Regenriickhaltebecken 1.482
O Transformatorenstation 31
Nettobauflache WA 1 5,5 5.492
Nettobauflache WA 2 13,1 13.092
Nettobauflache MU 1 22,3 22.254
Nettobauflaiche MU 2 7,5 7.547
Nettobauflaiche MU 3 7,9 7.882
13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Zustandig for die gesamten ErschlieBungsmaBnahmen in Bezug auf den StraBenbau
der Verkehrsanlagen sowie der Abwasserbeseitigung ist das Ing. Biro Wutz, Painten.

Die voraussichtlichen Kosten fiir die geplanten ErschlieBungsmaBnahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung ermittelt. Diese Planungen erfol-
gen im Zusammenhang der weiteren PlanungsmaBnahmen zum Bauleitplanverfahren.

Die Anschlusskosten fur
O Abwasserbeseitigung,

0 Wasserversorgung,
O Versorgung mit elektrischer Energie und
O Telekommunikation

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Her-
stellungskosten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15
15.1

15.2

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Gebiet visuell in das Orts-

und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fir den Natur- und

Artenschutz zu leisten.

Mit den beabsichtigten MaBnahmen wird ein Mosaik aus Grinflachen und Baum-/

Strauchgruppen mit biotopvernetzender Funktion sowie Baumreihen geschaffen. Die

angebotene Arten- und Blitenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein

Nahrungshabitat fir Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fir das Landschafts-

bild.

Zudem soll der Versiegelungsgrad am Standort in einem angemessenen Verhaltnis

gehalten werden und mit den zahlreichen Gehdlzpflanzungen dem Klimawandel

Rechnung getragen werden.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

O Durch- und Eingriinung des Planungsgebietes mittels Festsetzung von standort-
gerechtem Pflanzmaterial.

0 MaBnahmen zur Verbesserung des Artenschutzes.

O Verbindliche Vorgabe zur Verwendung von versickerungsfahigen Oberflachenbe-
lagen bei der Ausbildung der Stellplatze sowie den Zugangen und Zufahrten.

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergeféhrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine natirli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzu-
rdumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zufihren, wobei der Durchldssigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden. Diese
sind entweder als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten bzw. flachig mit Bodende-
ckern und/ oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu (berstel-
len.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zuldssig. Die Anlage groBflachiger Steingérten ist
unzulassig.
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15.3 GestaltungsmaBnahmen und PflegemaBnahmen

15.3.1 Offentliche Griinflachen
Offentliche Griinflachen finden sich zum einen in den Randbereichen des Gebietes,
zum anderen im Norden und Westen des MU-2 am nérdlichen Rand des Planungsge-
bietes. In die 6ffentlichen Grinflachen ist auch ein System aus Grédben und Riickhal-
temulden zum Wasserrickhalt und zur -versickerung sowie ein Kinderspielplatz im
Osten des Planungsgebietes enthalten.
Die Grinflachen bilden den Abschluss der Siedlungsentwicklung und markieren den
Ubergang in die offene Landschaft bzw. dienen der inneren Durchgrinung. Auf ihnen
ist daher ein extensiv genutztes Griinland zu etablieren und Gehdlzbestédnde zu erhal-
ten bzw. zu ergénzen.

15.3.2 Pflanzgebote
Die Pflanzgebote an den vorgesehenen Standorten geman Plandarstellung, sollen
ebenfalls dazu dienen, das Gebiet visuell in das Orts- und Landschaftsbild einzubin-
den. Zusétzlich stellen auch sie einen wichtigen Lebensraum u. a. fir Vogel dar.
Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist mdglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu erméglichen. Die Anzahl der dargestellten Baume ist aber zu pflanzen!
Die Lage der straBenraumpragenden Gehdlze ist nicht variabel. Sie sind am vorgese-
henen Standort gemaBi Plandarstellung zu setzen.

15.3.3 ArtenschutzmalBBnahmen

Um den Artenschutz zu férdern, sind ausschlieBlich insektenunschéadliche Leuchtmit-
tel im AuBenbereich zu verwenden.
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16

16.1

16.1.1

16.1.2

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als aus-
gleichspflichtige Nutzungséanderung von Grundflachen anzusehen.

Ermittlung des Umfanges der erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr (2021).

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzgiter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fir das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Flr die restlichen Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie fiir eventuelle Ergadnzungen zum Schutzgut Arten und Biotope er-
folgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Ein-
griffs- und Ausgleichsfldchenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entspre-
chen. Zuletzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in Wertpunkten unter Berlicksichtigung
der geplanten MaBnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.

Festlegung der Beeintrachtigungsintensitat

Die Schutzguter des Naturhaushaltes werden hinsichtlich des zu erwartenden Eingriffs
bewertet. Teilbereiche des Planungsgebietes, die keine Auswirkungen erfahren, blei-
ben in nachfolgender Tabelle unberiicksichtigt, da fir sie auch kein Kompensations-
bedarf entsteht.

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden je nach ihren Merkmalen und
Auspragungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensrdume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Far Teilbereiche des Planungsgebietes, die bereits versiegelt sind und daher Wert 0
geman Biotopwertliste aufweisen, entsteht kein Kompensationsbedarf.

Die detaillierte bewertete Bestandsbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter Ziffern 2.4.2.1 und 2.4.3.1 zu entnehmen. Zudem wird auf die umseitige Abbildung
verwiesen, welche die Eingriffsbereiche anschaulich aufzeigt.

Verbal-argumentativ Bewertung aller weiteren Schutzglter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzgiter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zusétzlich erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt
daher einen gesonderten Fall dar, der immer erganzend verbal-argumentativ be-
schrieben wird.

Fir die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zuséatzliches Ausgleich-
serfordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umstande erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neu-
ausweisungen bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im Anschluss an bestehende
bauliche Anlagen und der Begriinung der privaten Grundstiicksflachen werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut mdglichst geringgehalten und ansonsten mit dem
ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.
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16.1.3

16.1.4

16.2

Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Uberschlagig aus dem Maf der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundsticken gehdren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrslbliche ErschlieBung fallt da-
runter.

Die Ermittlung der Eingriffsschwere erfolgt im nachsten Verfahrensschritt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

WERTPUNKTE BEEINTRACH- PLANUNGS-
AUSGLEICHS | - | EINGRIFES- 1 x| BNT/M2EIN- | x |  TIGUNGS- - FAKTOR
GRIFFSFLACHE FAKTOR (GRZ)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei VermeidungsmaBnahmen am
Ort des Eingriffs gemaB Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Der Abschlag von einem Planungsfaktor von 13,5% wird durch folgende Vermei-
dungsmaBnahmen gerechtfertigt:

Pflanzliste aus gebietsheimischen B&dumen und Strduchern mit Mindest- 1,0%
Pflanzqualitaten

Ortsrandeingrinung auf 6ffentlichen Flachen (Breite mind. 5 m) 0,5%
Negativliste Bepflanzung 1,0%
Sockellose Zaune 1,0%
Naturnahe Wasserriickhaltung auf Grundstiicksflachen (Sickermulden) 1,0%
StraBenbegleitgriin 0.4. als extensive, gebietsheimische Blumenwiesen 2,0%
Versickerungsfahige Belage 1,0%
Flachenschonende Parkplétze (Tiefgarage) 5,0%
Insektenfreundliche Beleuchtung 1,0%
Summe 13,5%

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt im néchsten Verfahrensschritt.

Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen

Die Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen erfolgt im nachsten Ver-
fahrensschritt.
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16.3

Aussagen zur Umsetzung der Kompensationsflachen
Insgesamt gelten fir Kompensationsflachen, unabhangig von den speziell getroffenen
MaBnahmen, nachfolgende Anmerkungen:

O

MaBnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verun-
stalten, sind untersagt, z. B.

— Errichtung baulicher Anlagen,

— Einbringen standortfremder Pflanzen,

— Aussetzen nicht heimischer Tierarten,

- Flachenaufforstungen,

— Flachenauffillungen,

- Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschaftlicher Nutzungen,

— Betreiben von Freizeitaktivitdten oder gartnerischer Nutzungen.

Die Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
Anderungen des Pflegekonzeptes diirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
Kelheim, Untere Naturschutzbehérde, vorgenommen werden.

Meldung an das Okoflachenkataster:

Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflachen missen
nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes von der Stadt Neustadt a.d. Donau an das Bayerische Landes-
amt fir Umweltschutz gemeldet werden. Die Meldung ist daher zeitnah durchzu-
fohren. Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Untere Naturschutzbehérde, ist in ge-
eigneter Weise Uber die Meldung zu informieren.

Die Fertigstellung der GestaltungsmaBnahmen bzw. der Beginn der extensiven
Nutzung der Kompensationsflachen ist der Unteren Naturschutzbehdérde mitzutei-
len. Die Erreichung des Entwicklungszieles ist in eigener Zustandigkeit zu Gberwa-
chen. Die angegebenen Zeitrdume fir die Zielerreichung sind nur dann angemes-
sen, wenn die Vorgaben zur Herstellung und Pflege vollstdndig beachtet und um-
gesetzt werden.
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BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ (FIN-WEB):
https//www.lfu.bayern.de/natur/fis-natur

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENTWICKLUNG UND
HEIMAT - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN (LEP):
htips://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

BAYERNATLAS: htip://geoportal.bayern.de/bayernatlias
RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http:/risby.bayern.de
UMWELTATLAS BAYERN: https//www.umweltatlas.bayern.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG - REGIONALPLAN REGION RE-
GENSBURG: http://iwww.regioni1.de



