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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

In der Stadt Neuburg a.d.Donau besteht eine Nachfrage an Wohnraum. Die vorhandenen
Wohnbaulandpotenziale im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane und Satzungen
sowie Bauflachen im Sinne des § 34 BauGB sind allein nicht ausreichend, um den bestehen-
den Wohnraum- bzw. Wohnbaulandbedarf zu decken. Der bestehende Wohnbaulandbedarf
der Stadt Neuburg a.d.Donau soll daher auch durch die parallele Aufstellung Bebauungs-
plans gedeckt werden. Im derzeitig gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Neuburg a.d.Do-
nau ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache mit besonderer Bedeutung fiir Okologie,
Landschafts- und Ortsbild (Flachen zur Férderung von MafRnahmen der Landschaftspflege
und Erholungsvorsorge) dargestellt.

Damit &8sst sich der Bebauungsplan ,Beuthmiihlweg“ der parallel aufgestellt wird und Bau-
recht fr Wohnbebauung ermdglichen soll, nicht vollstandig aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Neuburg a.d.Donau entwickeln, sodass seine Anderung erforderlich
wird. Die momentane Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft soll dabei in Wohnbaufla-
che geandert werden.

A.2 Ziele und Zwecke

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Beuthmihlweg“ wird die Siedlungsentwicklung der
Stadt Neuburg a.d.Donau gewahrleistet. Dabei wird die Errichtung von Einzel-, Doppel- und
Mehrparteienhausern erméglicht. Die Wohnbebauung entlang des ,Beuthmuihlwegs® im std-
lichen Teil des Plangebietes erfolgt dabei mehrgeschossig, im ndrdlichen Teil des Plangebie-
tes erfolgt Einzelhausbebauung. Zielsetzung der Planung ist es, im ndrdlichen Teil in Art und
Malf der Nutzung an die angrenzende Bebauung anzupassen, im sidlichen Teil eine Art ab-
schirmenden Effekt fir den ndrdlichen Teil zu erreichen. Damit soll eine geordnete Entwick-
lung der angestrebten baulichen Anlagen sowie eine vertragliche Steuerung der Siedlungs-
entwicklung erreicht werden. Durch geeignet gestalterische und grinordnerische Festsetzun-
gen soll gewahrleistet werden, dass sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild
einfugt.

Im Zuge der Planung sollen die naturschutzfachlichen Belange miteinbezogen werden. Da-
runter zahlen geeignete Vorhaben zur Klimaanpassung und die Gewahrleistung einer Anpas-
sung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild.

A.3 Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung des Bebauungsplans ,Beuth-
muhlweg®“ im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB) erfolgen im Regelverfahren (§§ 2
ff. BauGB).

A4 Ausgangssituation

A.4.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortseingang der Stadt Neuburg a.d.Donau, nérdlich der
Donauworter Stral3e im Bereich des Beuthmihlwegs. Bestandteil des Planumgriffs sind die
Flurstiicke der Nummern 1419 (Teilflache), 1341 (Teilflache), 1421/2 (Teilflache), 1413 1393.
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1421/2 (Teilflache), alle Gemarkung Neuburg a.d.Donau. Alle im Geltungsbereich gelegenen
Flursticken stehen in Privateigentum.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet ist frei von baulichen Anlagen und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt bzw.
ist nérdlich des Beuthmuihlwegs eine brachliegende Grinflache.

Im Osten grenzt es an bestehende Wohnbebauung an, welche tber den Beuthmihlweg er-
schlossen wird. Sudlich der Donauwdrther Strale befindet sich ebenfalls eine Wohnbausied-
lung.

A.4.21 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber den ,Beuthmuihlweg®. Dieser
miindet in die Donauwdrther StraRe, welche wiederum zur BundesstraRe B 16 fihrt. Uber die
B16 besteht Anschluss an die A9 (Auffahrt 63 Manching), etwa 30 km entfernt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Am Kreuzberg, Neuburg (Donau)“ liegt etwa 500m sld-
lich des Plangebiets und wird durch den Verkehrsverbund Grofraum Ingolstadt bedient.

A.4.2.2 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Das Plangebiet wird als Wiese sowie landwirtschaftliche Flache genutzt; Baum- oder Strauch-
bestand liegt nicht vor.
Es sind keine amtlich kartierten Biotope im Geltungsbereich.

A.4.23 Kampfmittel und Altlasten

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Im LEP Bayern mit Stand vom 01.06.2023 ist die Grof3e Kreisstadt Neuburg a.d.Donau als
Mittelzentrum im allgemeinen Iandlichen Raum dargestellt.
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Abbildung 1: Auszug aus dem LEP (Stand 01.03.2018)

Fur die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP (Stand 01.06.2023)
einschlagig:

Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moéglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen [Z 1.1.1].

= Hierflr sollen inshesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von [...] Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden [G 1.1.1].

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten [Z 1.1.2].

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen [G 1.1.3].

=  Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten
[Z1.2.1].

Raumstruktur

= Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, [...] sollen darauf hinwirken, dass die Be-
volkerung in allen Teilrdumen mit Guter Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt wird [G 2.1.7]
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= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, (...)
- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann (...) [G 2.2.5]

Siedlungsstruktur

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden
[G 3.1.1]

=  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden [G 3.1.1]

= Die Ausweisung grolierer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an
denen ein raumlich gebindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-,
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird [G 3.1.1]

= Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen [Z 3.2].

= Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden [G 3.3].

= Neue Siedlungsflache sind moéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen [...] [Z 3.3]

A.5.1.2 Regionalplan Region Ingolstadt

-
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Ingol:

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Marz 2018)
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D Verdichtungsraum
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Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan, Raumstruktur (Stand Januar 2015)

1 Herausforderungen der regionalen Entwicklung

= Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen nachhaltig zu ent-
wickeln und zu starken, so dass
- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevdlkerung ausgebaut wird [...]
[G1.4.1]
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3 Siedlungsstruktur

= Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenscho-
nend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs-
und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren. [G 3.1.1]

= Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete ge-
nutzt werden. [Z 3.2.1]

=  Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzu-
stellen [G 3.4.1]

Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden [Z 3.4.4]

A.5.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Grolde Kreisstadt Neuburg a.d.Donau verfiigt tGber einen rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP). Dieser weist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flachen mit besonderer
Bedeutung fiir Okologie, Landschafts- und Ortsbild (Flachen zur Férderung von MaRnahmen
der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge) aus.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

A.5.3 Natur- und Artenschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Ostlich des Plangebiets, in etwa 300 m Entfernung, liegt das amtlich kar-
tierte Biotop ,Hang bei Wasserwerk (Wacholderhang am Saliterweg)“ (Biotophauptnummer
7233-0165), stidostlich des Plangebiets, in etwa 200 m Entfernung, liegt das amtlich kartierte
Biotop (§ 30 BNatSchG) ,Hohe Schanz" westlich Neuburg/Do. (Biotophauptnummer 7233-
0160). Andere Schutzgebiete sind nicht kartiert.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans als vorbereitendem Bauleitplan sind keine weiteren
Maflinahmen erforderlich. Durch die geplante Bebauung eines Teils der Flache wird dieser
versiegelt, somit ergibt sich eine Veranderung gegeniiber dem Status quo der Flache. Eine

GroRe Kreisstadt Neuburg a.d.Donau
Flachennutzungsplan, Anderung im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nr. 1-79 ,Beuth-
muhlweg“ vom 06.07.2026 - Begriindung mit Umweltbericht 8/13



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

detaillierte Betrachtung entsprechender AusgleichsmalRnahmen erfolgt in den Planunterla-
gen des Bebauungsplans.

A54 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt aulerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten oder Hochwasser-
gefahrenflachen. Westlich und nérdlich grenzt das Plangebiet an ein Trinkwasserschutzge-
biet an (Gebietskennzahl 2210723200030).

A.5.5 Denkmalschutz

Ostlich des Plangebietes, in etwa 250 m Entfernung, liegen zwei Bodendenkmaler ,Mittelal-
terliche und fruhneuzeitliche Befunde im Bereich der frUhneuzeitlichen Stadterweiterung von
Neuburg einschlie8lich Elisenbriicke und Leopoldineninsel® (Aktenzeichen D-1-7233-0301)
sowie ,Frihzeitliche Stadtbefestigung von Neuburg® (Aktenzeichen D-1-7233-0302).

Weitere Denkmaler sind nicht angezeigt.

A.6 Immissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

A7 Anderung des Flachennutzungsplans

A.7A1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortseingang der Stadt Neuburg a.d.Donau, nérdlich der
Donauworter Stralde im Bereich des Beuthmuihlwegs. Bestandteil des Planumgriffs sind die
Flursticke der Nummern 1419 (Teilflache), 1341 (Teilflache), 1421/2 (Teilflache), folgende
FiIst.Nrn. 1341 (Teilflache), 1393, 1413, 1419 (Teilflache), 1421/2 (Teilflache), alle Gemar-
kung Neuburg a.d.Donau.

A.7.2 Nutzungsanderung

Die Anderung des Flachennutzungsplans beinhaltet die Anderung von Flache fiir Landwirt-
schaft in eine Wohnbauflache, private sowie o6ffentliche Grinflache, 6ffentliche Stralenver-
kehrsflache und Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg).
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A.7.3 Flachenbilanz

Darstellung

Darstellung

Flachennutzung wirksamer nach ##. An-

FNP derung
Flachen fir Landwirtschaft 27.083 m? -,- m?
Wohnbauflache -,- m? 14.791 m?
offentliche StraRenverkehrsflache -,- m? 6315 m?
StralRenverkehrsflache besondere Zweckbestimmung -,-m? 152 m?
offentliche Grunflache -,- m? 4594 m?
private Griinflache -,-m? 542 m?
Flache gesamt 27.083 m?

Tabelle 1: Flachenbilanz des Geltungsbereichs
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B Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nummer 7
und 1a eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Die Gliederung und Inhalte der Umweltprifung richten sich nach Anlage 1 zum Bauge-
setzbuch.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sollen Doppelprufungen vermieden, d. h. die Umweltprifung
soll in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Fir die vorlie-
gende Anderung des Flachennutzungsplans wird daher ausschlieRlich auf den Umweltbericht
zum Bebauungsplan ,Beuthmuhlweg® verwiesen, der als Bestandteil von dessen Begrin-
dung zeitgleich im Verfahren und damit zuganglich/einsehbar ist. Zusatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich im Zuge der vorliegenden Flachennutzungs-
plananderung nicht.
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C

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 129).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
| S. 189).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch die § 2 des Gesetzes vom
23.04.2026 (GVBI. S. 190).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch §15 26.03.2026 (GVBI. S. 75)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.06.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. S. 637)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdéffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch §
4 des Gesetzes vom 23.04.2026 (GVBI. S. 190).
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