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1.1

1.2

13

1.4

1.5

Begrindung — 3. Entwurf

Aufstellungsverfahren/ Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktrat beschloss in den Sitzungen vom 05.03.2024 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2024
bekannt gemacht.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung vom 10.04.2024 beschloss der Marktrat, dem Bebauungsplanvor-
entwurf zuzustimmen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand als 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanvorentwurfes gemaR § 3 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 10.06.2024
bis einschlieRlich 10.07.2024 im Rathaus des Marktes Neuburg statt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten gemal § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 10.06.2024 bis einschlieRlich 10.07.2024 Gelegenheit, zum
Vorentwurf Stellung zu nehmen. (Scoping)

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 05.11.2024 beschloss der Marktrat, dem Bebauungsplanvor-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag gemaf § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
14.04.2025 bis 19.05.2025 im Rathaus des Marktes Neuburg 6ffentlich aus.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten gemaf § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.04.2025 bis 19.05.2025 Gelegenheit, zum Entwurf Stel-
lung zu nehmen.

2. Entwurf

In der Sitzung vom 05.08.2025 beschloss der Marktrat, dem 2. Entwurf des Be-
bauungsplans zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans lag gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
14.08.2025 bis 02.09.2025 im Rathaus des Marktes Neuburg 6ffentlich aus.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten gemal § 4a Abs.
3 BauGB in der Zeit vom 14.08.2025 bis 02.09.2025 Gelegenheit, zum Entwurf
Stellung zu nehmen.

3. Entwurf

In der Sitzung vom 04.08.2026 beschloss der Marktrat, dem 2. Entwurf des Be-
bauungsplans zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans lag geméaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
................. bis ................. im Rathaus des Marktes Neuburg 6ffentlich aus.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten gemai § 4a Abs.
3 BauGB in der Zeitvom ................. (o] T Gelegenheit, zum Entwurf
Stellung zu nehmen.
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4.-51.6_Satzungsbeschluss

Der Marktrat des marktes Neuburg beschloss am ................. den Bebauungs-
plan als Satzung.

2 Einfiihrung in die Bauleitplanung

21 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Markt Neuburg verfugt Gber einen rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan.

Auszug aus Flachennutzungsplan Planung Markt Neuburg
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2.2

2.21

Begrindung — 3. Entwurf

Die Grundstiicke sind im guiltigen Flachennutzungsplan teilweise als Mischgebiets-
flache sowie im Uberwiegenden Planbereich als Flache fir die Landwirtschaft vor-
getragen. Der vorliegende Bebauungsplan “Peter und Paul Nord-West* OT Wat-
tenweiler, Markt Neuburg ist als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen. Somit wird im Parallelverfahren zum vorliegenden Bebauungsplan
“Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler, Markt Neuburg das Anderungsver-
fahren des Flachennutzungsplanes flur diesen Bereich durchgefuhrt.

Bebauungsplan

Planungsrechtliche Situation

Aufstellung des Bebauungsplans auf Grundlage des Baugesetzbuches

Der Bebauungsplan “Peter und Paul Nord-West"* OT Wattenweiler, Markt Neuburg
wird auf Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geandert worden ist durchgefiihrt.

2.2.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Markt Neuburg mdochte mit diesem Bebauungsplan vor allem ortsansassigen
jungen Birgern und Bauwilligen aus der ndheren Umgebung, welche auf den
Markt Neuburg zugekommen sind, die Mdglichkeit bieten in Neuburg — Ortsteil
Wattenweiler zu bauen. Der Markt Neuburg kann derzeit keine baureifen Grund-
stiicke anbieten.

Deshalb beschloss der Marktrat die Aufstellung des Bebauungsplanes “Peter und
Paul Nord-West* OT Wattenweiler, Markt Neuburg.

Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, planungsrechtliche Voraussetzungen zu
schaffen und zu gewahrleisten, dass sich die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke in seinem Geltungsbereich geordnet und vor allem, in stadtebaulicher
und umweltbewusster Hinsicht, sinnvoll entwickeln.

2.2.3 Ortsplanerische Gesichtspunkte (Erforderlichkeit der Plangebiets-

groBe sowie Anzahl der Baugrundstiicke)

Allgemein

Auf den Markt Neuburg kommen immer wieder Ortsansassige, vor allem junge
Gemeindeburger und Menschen aus der naheren Umgebung, mit ernstgemeinten
Grundstucksnachfragen zu.

Wird der Markt Neuburg nicht tatig, so ist davon auszugehen, dass junge Men-
schen der Gemeinde den Rucken kehren und den Markt Neuburg verlassen und
solche, die sich gerne in Wattenweiler niederlassen mochten, nicht hierherkom-
men konnen. Naturlich ist auch der Markt Neuburg bestrebt, junge Menschen am
Ort zu halten oder nach Wattenweiler zu holen, um die so wichtige Sozial- und
Altersstruktur positiv zu gestalten.

Auf Grund der in den sich sudlich an das Plangebiet anschlielenden bestehenden
Siedlungsflachen bereits vorhandenen Erschlielungsstrukturen und einer mafRvol-
len Gestaltung der GrundstlicksgrofRen ist mit dem vorliegenden Baugebiet, das
Gebot von flachensparenden Siedlungs- und Erschliefungsformen gegeben.

Mit den geplanten Ortsrandeingriinungen ist gewahrleistet, dass das Baugebiet
schonend in die Landschaft eingebunden wird.
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Die vorliegende Bauleitplanung berticksichtigt, dass durch die geplante Aufstellung
eines Bebauungsplans, auch bezogen auf den Bestand, zusammenhangende
Siedlungsflachen entstehen.

Der Markt Neuburg hat das Grundstuck der Fl. Nr. 898 Gemarkung Wattenweiler
bereits erworben, sodass dieses vor ErschlieBung des Plangebiets vollumfanglich
im Besitz des Markt Neuburgs ist. Die Baugrundstlicke werden dann mit einer ent-
sprechenden Bauverpflichtung an Bauwillige verkauft, um eine gewisse Bevorra-
tung zu verhindern.

GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtflache von ca. 2,050 ha. Nach Abzug der Er-
schlieBungs- und Grinflachen verbleibt eine Wohnbauflache als Allgemeines
Wohngebiet von ca. 42.30010.850,0 m? sowie eine Mischgebietsflache von ca.
3.6004.375,0 m2.

Im Plangebiet des Allgemeinen Wohngebiets WA |, WA 1l & WAHMI 1-4 sind 20
Familienwohnhduser geplant. Die Flache des Mischgebiets ist Groliteils als Ent-
wicklungsflache fir den sudlich des Plangebiets auf FI. Nr. 143 ansassigen Schrei-
nereibetrieb vorgesehen.

Innenentwicklung

Auf Grund der Zielvorgabe des LEP ist im Hinblick auf eine mdglichst geringe Fla-
cheninanspruchnahme geman § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung, zu bericksichti-
gen.

Obwohl sich der Markt Neuburg seit geraumer Zeit immer wieder bemuht, an In-
nerortsgrundsticke zu kommen, ist es derzeit ausgeschlossen, im Innerortsbe-
reich entsprechende Bauladentwicklungen flir Wohnbauflachen zu betreiben.
Trotzdem wird der Markt Neuburg weiterhin bemuht sein, auf eine Innenentwick-
lung und die damit vorhandenen und auch bekannten Problemstellungen ein be-
sonderes Augenmerk zu legen. Dennoch ist auch eine bestimmte Aufienentwick-
lung erforderlich, um bauwilligen ortsansassigen Blrgern als auch Interessierten
aus den Nachbargemeinden die Mdglichkeit zu bieten, um in Wattenweiler bleiben
bzw. sich ansiedeln zu kdénnen.

2.2.4 Planungsalternativen

Das plangegenstandliche Grundstiick ist im Flachennutzungsplan im sidlichen
Bereich teilweise als Bauflache mit der Bezeichnung Wohnbauflache sowie im Ub-
rigen Bereich als landwirtschaftliche Nutzflache des vorliegenden Plangebiets vor-
getragen.

Im vorausgehenden Vorentwurfsprozess wurden mehrere Varianten in Bezug auf
den Planungsumfang und der damit verbundenen GebietsgrofRe, auf die Unterglie-
derung der Varianten in ErschlieBungsabschnitte sowie in unterschiedlicher Aus-
pragung der inneren ErschlieBung untersucht.

Wie bereits unter 2.2.2 erlautert und dargestellt, ist nach Abwagung aller Gesichts-
punkte das plangegenstandliche Plangebiet ein gut vertraglicher Standort.

2.2.5 Lage und GroRe des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand des Ortsteils Wattenweiler
des Marktes Neuburg a. d. Kammel und ist Uber die Ortsstral’e Ellzeer Stralle
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erschlossen. Sudlich schlieRen sich Dorfgebietsflachen an. Die sich im Westen,
Norden und Osten anschlieBenden landwirtschaftlichen Grundstlicke werden in-
tensiv genutzt.

Das antragsgegenstandliche Baugebiet besitzt eine Flache von ca. 2,05 ha.

CET P Tl w el e

Ausschnitt aus der Flurkarte mit Luftbild — unmaRstablich
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2.2.6 Art der geplanten Nutzung
Innerhalb des Planbereich sind nachfolgend angegebene Nutzungsbereiche
vorgesehen:

21 Allgemeines Wohngebiet WA | und WA I
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist. Die Aus-
nahmen des § 4 Abs. 3 Ziff. 1;2;3;4 und 5 BauNVO sind nicht zu-
gelassen.

2.2 Mischgebiet Ml 1 — Ml 4

Mischgebiet (MI) mit Immissionsbeschrankungen im Sinne des §
6 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist. Gewerbebetriebe des § 6 Abs. 2 Ziff. 5; 6; 7 und 8
BauNVO sind nicht zugelassen. Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3
BauNVO sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA | und WA I 0,40
Mischgebiet MI 1 — MI 4 0,60

GeschoRflachenzahl GFZ (§ 19 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA | und WA lI

Mischgebiet MI 1 — MI 4

3 Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

3.1 Bestand innerhalb

3.1.1 Derzeitige Nutzung
Die verfahrensgegenstandlichen Flachen werden derzeit als landwirtschaftliche
Nutzflache (intensives Ackerland) genutzt.

3.1.2 Beschaffenheit des Gebietes

Topografie

Die plangegenstandliche Flache weist ein leichtes bis mittleres Gefalle von der
norddstlichen zur sidwestlichen Gebietsgrenze auf.

Die Gelandehohe liegt auf der norddstlichen Ecke des Plangebiets bei 487,0 m
NHN und auf der Nordseite bei 482,0 m NHN. Das Gefalle von Siiden nach Norden
betragt im Mittel ca. 2,50 %.
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3.1.3 Baugrund und Baugrundgutachten

Baugrundgutachten

Zur Baugrunderkundung und zur Untersuchung und Bestimmung der Sickerfahig-
keit des Untergrundes im Planbereich liegt folgende gutachterliche Stellungnahme
VOr.

Baugrundgutachten, Orientierende Baugrunduntersuchung mit Baugrund-
beurteilung sowie orientierender Bodenuntersuchung auf Kontaminationen,
“Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler, Markt Neuburg, Gut-
achten — Nr. 24-0178-GA001 vom 14. November 2024, des IB Tellus GmbH,
AngerstraBe 11, 86807 Buchloe, Tel. 0160-97921022, post@tellus.gmbh

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebauungsplan bei-
gefugt.

Das Ziel der Untersuchung ist die Erkundung und Begutachtung des anstehenden
Baugrunds mit allgemeiner bautechnischer und bodenmechanischer sowie geolo-
gischer und hydrogeologischer Beurteilung einschliel3lich Erarbeitung von Hinwei-
sen und Vorschlagen fir die Bauwerksgrindung, zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie zum Kanal- und Stralenbau mit weiteren grundbautechni-
schen Hinweisen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen und der Untergrundbeurteilung kdnnen dem
beigeflgten Baugrundgutachten entnommen werden.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens sind zu beachten.

Boden, Tragfahigkeit und Grundwasser
Nachfolgende Angaben sind dem Baugrundgutachten entnommen, hierbei handelt
es sich um Teilauszlge:

3.3 HOMOGENBEREICHE

Gemdl3 VOB — Teil C sind Béden und Fels entsprechend ihrem Zustand vor dem
Lésen in Homogenbereiche einzuteilen. Jeder Homogenbereich ist ein begrenzter
Bereich, bestehend aus einzelnen oder mehreren Boden- oder Felsschichten, der
fiir das jeweilige Baugewerk bzw. Bauverfahren vergleichbare Eigenschaften auf-
weist.

Fir das Gewerk Erdarbeiten erfolgt in Tabelle 4 die Einteilung der Homogenberei-
che. Eigenschaften und Kennwerte der entsprechenden Homogenbereiche sind
der Anlage 5 zu entnehmen. Je nach geplanten Tiefbaugewerken (Ramm-, Riittel-
u. Pressarbeiten sowie Bohrarbeiten) kbnnen spéter weitere Angaben erforderlich
werden.
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Tabelle 4: (Ubersicht Bodenaufbau / Homogenbersiche
. Klassifikation nach angetr. Konsistenz/ . X angetr. von ... bis ..
Schicht-  pyy 18186 / DIN 14689 Lagerungsdichte Feuchtigker [m u. GOK]
Nr_ 1 4 L | —
Gewerk Erdarbeiten Bodenbeschreibung Machtigkeit [m]
DBERHDDEN f MUTTERBODEN )
OUFoH steif bzw. locker teucht 0.00 0.40
0.1 U, 5, tells g° oder t'-t bzw. 5, u-u*;
humosar Oberboden humos, Wurzeln, vereinzelt Ziegelbruch; 0,25 bis 0,40
braungrau bis {dunkel-)grau
SCHWEMMFACHER _ ) _
Gu* mittatdicht faucht 0,25 1.00
11 kiesiger G, 5'-5, u-u*; Schiuffzwischenlagen
& =N 8 0,70 bis 0,75
Schwemmi&chear graubraun
su* locker faucht 0,30 1.40
1.2 sandiger 15, u-u*; Schiuffawischenlagen AR
Schwemmiacher braun bis graubraun, teils rostlleckig
AUELEHM )
. feucht bis sehr feucht
TMITA teif b h 0,30 2,50
slel 15 WealIs W’SZ,E-EE,E%
21 U, t'-t*, teils fs'; teils Feinsandiagen
Auelehm dunkealgrau, grau, graubraun, hallbraun oder = 0,65 bis 1,30
beigebraun, teils rostfleckig
HUMOSE ABLAGERUNGEN
—_— o feucht bis nass
OT/HZITA steif bis breii 1.00 4,30
i w=15,3-552%
3.1 s U, t*-t, teils 15 -fs oder mit Feinsandlagen;
. anmoorigetorfige )
stark humos bis anmoong bow. H, u-u*; )
Auelehme und kAR et AR B riosiaress 0,20 bis 1,30
Altwasser-Fazies ’ ’ i grau, &
ader grau
_ Klaasifikation nach angetr. Konsistenz/ angetr. von ... bis ...
Schicht- | mw 18196 / DIN 14589 Lagerungsdichte T [m u. GOK]
ML 1 !
Gewerk Erdarbeiten Bodenbeschreibung Machtigkeit [m]
OH/SsU* locker bis mitteldicht feucht bis nass 0,95 4,00
f-mS, u'-u*, t, g'-g. mittel humos;
.2 dig-schiuff s b= Y
;T;;E;:;_F:zg: breiige bis weiche SchiufMagen; = 0,80 bis1,85
graubraun, grau, dunkeigrau oder schwarzgrau
OH/GT*GU/GL/EU locker bis mitteldicht nass s 1,50 4,10
4.3 . i . G, T, u'-u, 8'-5 bew. 5, g'-g, U';
KISl amriA mittel humaos, teils breiige Schlufflagen: 20,45 bis 1,80
Altwasser-Fazies
schwarz, schwarzgrau, dunkelgraw oder braungrau
TALSCHOTTER DER GUNZ ) -
GWIGIHGU locker bis mitteldicht nass 1.95 25,00
4.1 G, 5'-5, u*-u'
Ti : hott # * r 0,70 bis = 3,05
bl bl hell- bis dunkelgrau, braungrau oder hellbraun .
Kfn = Ghainaisramg Gig= K:ﬂ-'luu-;:.:&i- Send'sandig. Ly = SchluMschiuttg, Ta = fonhonig, H -1:-!-'I'-Ie|l-.-----:'-rv-. g grob

Die Einteilung in Homogenbereiche ist als Vorschlag bzw. Empfehlung basierend
auf dem aktuellen Kenntnisstand zu sehen und muss im Zuge der weiteren Pla-
nung, insbesondere unter Berticksichtigung von Bauzustédnden und -phasen, (ber-
priift und ggf. fortgeschrieben werden.

3.4 CHARAKTERISTISCHE BODENKENNWERTE

Fiir erdstatische Berechnungen sind in Tabelle 5 wesentliche charakteristische
Kennwerte der Homogenbereiche dargestellt. Eine ausfiihrliche Zusammenfas-
sung der bautechnisch relevanten Bodenkennwerte und Eigenschaften kann fiir
Jjeden Homogenbereich in Anlage 5 eingesehen werden.
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Tabelle 5: Bodenkennwarte

ieeabiiad Reibungswinksl | Kohésion Hiddemuiore Steifernodul
1 i ; farm
W | Dodengruppein) Lagenmgsdichie f o a0nrieh v, ¥ Scherfestigheit
nach DIM 18186 Konsistenz . 2 h :
[kMsm) . W [KN/m] | oW [kNimT] | E.[MMimT]
0.1 owoH gt bautechniach nicht relevant
" 18,0 o
1.1 Gu- md 325-37.5 - - 30 - 80
10,5
16,5
1.2 sy | I 30,0-32.5 10-20
8.0
. 17.5- 18,5 i _ _
21 T/ TA W -El 20,0-27.5 5-20 5-150 1-8
5.5-85
14.0-18.0
3.1 OT/HZTA br - 51 I 17,5-25.0 0-15 2-100- 04-3
4,0-80
16,5- 18,0 o
3.2 OHSUe | -md 30,0-37.5 - - 10-40
30-10,5
OHMGTIGU/ 16.0-19.0
3.3 2 : | - md t 30,0-37.5 20-70
GLSL 85-11.5
17.0-19.0
4.1 GWIGIIGL |- md 30,0-37.5 - 40 - 100
85-115

M= Homogenhersch, br=beig & = wech, st= s, b= halidest, § = text | g = sst locker, | = inchss, md = metasldichn, d = diche, sd = sebe dicht

Grundwasser
Nachfolgende Angaben sind dem Baugrundgutachten entnommen, hierbei handelt
es sich um Teilauszlge:

3.5 GRUNDWASSERSTANDE UND VERSICKERUNGSFAHIGKEIT

In den zehn durchgefiihrten Bohrsondierungen wurde jeweils zwischen 1,16 m und
2,88 m u. GOK ein Grundwasserhorizont angetroffen. Die Ruhewasserspiegel-
messungen liegen zwischen Kote 480,62 m (iNHN und 481,02 m (iNHN und zeigen
ein Gefélle Richtung Westnordwesten bis Weststidwesten zur Giinz auf. Die ermit-
telten Wassersténde korrelieren gut mit den Angaben der hydrogeologischen Karte
dHK100 (siehe Kapitel 2, Tabelle 1).

Die folgende Tabelle 6 listet Kenngrél3en zu den hydrologischen Gegebenheiten
im Bereich des geplanten Baugebietes auf. Die Angaben wurden auf Grundlage
der Daten der amtlichen Grundwassermessstellen TAFERTSHOFEN und ICHEN-
HAUSEN D 6, die sich rund 12,6 km siidsiidwestlich bzw. 5,8 km nordnordwestlich
des Baugebiets im Glinztal und damit innerhalb derselben hydrogeologischen Ein-
heit befinden, ermittelt. Zum Zeitpunkt der Geldndearbeiten lag der Grundwasser-
stand etwa 0,15 m liber Mittelwasser.

Das héchste bislang aufgezeichnete Hochwasserereignis im Bereich des geplan-
ten Baugebietes stellte das Hochwasser von Anfang Juni 2024 dar. Bei diesem
Ereignis reichten die liberschwemmten Flédchen bis an die Ellzeer Stralle am West-
rand des geplanten Baugebietes. Das Baugebiet selbst war nicht liberschwemmt.
Aus interpolierten Grundwasserstédnden geht jedoch hervor, dass das Grundwas-
seram 02.06.2024 (Tag der maximalen Grundwassersténde) im siidlichen Bereich
des geplanten Baugebietes vermutlich nur wenige Zentimeter unter und ggf. értlich
auch knapp oberhalb der GOK anstand. Unter Berticksichtigung eines Sicherheits-
aufschlags von 0,3 m muss somit davon ausgegangen werden, dass bei vergleich-
baren Hochwasserereignissen auch die siidlichen Teilbereiche des Baugebietes
von Uberschwemmungen betroffen sein kénnen. Eine grafische Darstellung der
Grundwassergleichen fiir den HHW/HGW-Stand befindet sich in Anlage 1.3. Ob
es tatsédchlich zu Uberflutungen im Baugebiet kommt, hdngt jedoch malgeblich
auch von der Durchléssigkeit der anstehenden Bodenschichten sowie vom Vor-
handensein entsprechender Geldndesenken bzw. Durchlasse, iiber die Hochwas-
ser (z. B. der Glinz) eindringen kann.

Fassung vom 04.08.2026 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 12 von 45



Markt Neuburg “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler
Begrindung — 3. Entwurf

Der bauzeitliche (Bauwasserstand) und der langfristige Bemessungswasserstand
(Bauendzustand) sind aufgrund der gering durchldssigen Béden im Baufeld auf
Héhe der bauzeitlich vorhandenen bzw. geplanten GOK festzusetzen. In den tiefer
gelegenen Bereichen im Siiden des Baugebietes ist der Bemessungswasserstand
Jeweils auf Hbhe HGW+0,3 m anzusetzen, da dieser dort knapp oberhalb der GOK
liegt (siehe Anlage 1.3).

Tabelle 8: fusammenfassung Wassersthnde

Ausbildeng von Schichtwasser moglich,

Schichtwasserstand nicht angetroffen z. B. nach Starkniederschiagen/
Schneeschmelzs

480,62 m GNHN his Mittierer Grundwasserstand + 0,15 m
168.117.10.

Grundwasserstand am 18./17.10.2024 481,02 m GNHN ca. 1.1 m bis 2.8 m u. GOK
mittlerar hdchster Grundwasserstand ca, 480,% m ONHN

= =8, 0.9 m bis 2.6 m u. GOK

[MHGW) bis481,3moNHN T o e LB &
t tert aus Datan des
hiéchster jemals gamessaner Wasserstand ca, 481,59 m dNHN T B

Hochwassereraignisses vom 02.06.2024;

[HGW bzw. HHW) bbia 482.3 m ONHN . 7 -
ca. 1,6 m u. GOK bis 0,1 maber GOK

nicht aul Hinweiskarien verzeichngt, aber
P Hochwasserginflussgebiate direkt waestlich
angrenrand vorhandan

Hochwasserainflussgebiet
(2. B. HHW aiuf HQ e oder HQuanwe-MNiveau)

Durchlissigheit der anstehenden Boden gering K-Wert < 107 mis
bauzeitlicher Bemessungswasserstand GOK brw.
(Bauwa mrstfnd] HEWH 3 m maégeblich ist der [eweils hdhere Wert
langfristiger Bemessungswassarstand GOK brw
B H‘:Bauandmstsndh HEWHD ; i maBgeblich ist der [ewails hdhane Wert

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden sollten Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens zu dem durch Fach-
gutachten ermittelten schadensverursachenden/héchsten bekannten Grundwas-
serstand von zuzlglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B.
weille Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu
verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation
ist nicht zulassig.

Bauwasserhaltung

»2ind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen
von Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor
deren Durchflihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Erforderlich-
keit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.*

Altlasten

Innerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches sind keine Altlastver-
dachtsflachen oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehdrde)
zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzli-
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chen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Wir empfehlen daher
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufilhren. Das Landratsamt ist von fest-
gestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Bestand auBerhalb
Sidlich schlie3en sich Dorfgebietsflachen an. Im Westen, Norden und Osten des
Palngebeits befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker- und die intensiv be-
wirtschaftet werden.

Uberschwemmungsgebiet HQ 100 und HQ extrem — Giinz -

Nachfolgender Planauszug zeigt das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Gunz fur das HQ 100 und das HQ extrem. Dabei ist festzustellen, dass sich der
vorliegende Planbereich auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsflachen
befindet.

Hangwassersituation, wild abflieBRendes Wasser

AuBerhalb des Plangebiets

Auf Grund der Hanglage kdnnen sich bei Starkregen wilde Oberflachenabflisse
bilden. Bei den sich dstlich des Plangebiets anschlieRenden Flachen kann es zu
Oberflachenabflissen kommen, die auf der Ostseite auf das Plangebiet zuflieen.
Um der Gefahrdung entgegenzuwirken, wird, wie in der Bebauungsplanzeichnung
dargestellt, auf der Ostseite des Plangebiets ein Ableitungsgraben, der auerhalb
des Plangebiets auf das Plangebiet zukommende wild abfliekende Hangwasser
ableiten kann, angelegt.

Mit der geplanten Anlegung des an der Ostseite des Plangebiets befindlichen Gra-
bens wird das anfallende Niederschlagswasser gefasst, welches aufgrund der ge-
gebenen Topografie des Gelandes des Plangrundstiicks grétenteils dem Graben
der Fl. Nr. 143 zuflieBen wirde. Mit der Anlegung des Grabens soll, durch eine
entsprechende Gefalleausbildung etwa die Halfte des zuflieRenden Hangwasser
in Richtung Norden, Uber die geplante Ausgleichsflache abgeleitet werden, sodass
sich die Uber den Graben der Fl. Nr. 143 abflieRende Wassermenge verringert.

Innerhalb des Plangebiets
Hinsichtlich der innerhalb des Plangebiets auftretenden Niederschlagswasserab-
flusse bei Starkregen haben die jeweiligen Grundstiickseigentimer ihre Gebaude
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hiergegen eigenverantwortlich zu schutzen. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen,
dass Nachbargrundsticke keine Nachteile erleiden. Die Vorschriften nach § 37
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind zu beachten.

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch
wild abflieRendes Wasser innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke zu Beeintrach-
tigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild
abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen
Gebaude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmalRnahmen vor-
zusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke ab-
geleitet werden darf. Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass sog.
wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine ausreichende Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante/liber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellerein-
gangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschach-
ten, ausgefihrt werden.*

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Weiteren ist das Merkblatt DWA-M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen
Uberflutungsvorsorge — Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadenspo-
tenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken“ sowie das DWA-Themenheft
T1/2013 ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungs-
vorsorge“ zu beachten.

Mit der Entwicklung des Baugebiets wird sich die Situation der Starkregenabfllisse
dahingehend verandern, dass sich der Hangwasserabfluss aus der Planflache des
Grundstucks signifikant verringern wird, da der Bebauungsplan fur die Nieder-
schlagsentwasserung der Baugrundstiicke entsprechende Rickhalteeinrichtun-
gen mit Zisternen mit Drosselabfluss festsetzt. Auch durch die zunehmende Rau-
igkeit der Bebauungen (Randeinfassungen, Stitzwande, Gebaude, etc.) wird der
Niederschlagswasserabfluss merklich verringert.

Hydraulische Untersuchung zur ErschlieBung des BG ,,Peter & Paul Nord
West“ im OT Wattenweiler

Der Markt Neuburg a.d. Kammel beauftragte das Ingenieurbtiro Dr.-Ing. Koch Bau-
planung GmbH (IBK) mit der Erstellung einer hydraulischen Untersuchung zum
WildabflieRenden Wasser im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Parallel
wurde vom IBK die ErschlieBungsplanung des Baugebiets erarbeitet und als
Grundlagen fur die hydraulische Modellierung herangezogen.

Aufgabenstellung der hydraulischen Untersuchung ist die Ermittlung der Uberflu-
tungsgefahrdung, sowie die Konzeption ggf. erforderlicher Schutz- und/oder Aus-
gleichsmalRnahmen. Weiterhin wurde die Nachweisfuhrung des Wasserabflusses
im Sinne des §37 WHG durchgefuhrt.

Hydraulische Untersuchung zur ErschlieBung des BG ,,Peter & Paul Nord
West“ im OT Wattenweiler, Projekt 2556-1, Stand 20.05.2026 des Ingenieur-
biiro Dr.-Ing. Koch Bauplanung GmbH, StraBacker 42, 87437 Kempten-Leu-
bas, kontakt@ibkoch.de Tel. de Tel. 0831/ 521720.

Mit der hydraulischen Untersuchung kommt das Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch Bau-
planung GmbH zu folgendem Ergebnis:
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Auszug aus der hydraulischen Untersuchungq zur ErschlieBung des BG ,,Pe-
ter & Paul Nord West” im OT Wattenweiler:

6.6. ErschlieBungsplanung Baugebiet

Sédmtliche genannten ErschlieBungsmalBnahmen wurden in das hydraulische 2D-
Modell (Planungssituation) integriert. Die planméfige Geldndemodellierung, die
Bruchkanten der ErschlieBungsstral3en und Mulden, sowie das projektierte Kanal-
netz (vgl. Anlage 2) bilden die Grundlage des Planungsrechengangs.

Ein GroLteil des 6stlichen Au3engebietszuflusses wird tiber Anpassen eines Wirt-
schaftsweges (,Starkreqgenableitung”) als profilierter Entwdsserungsweq um das
Baugebiet herum nach Norden umgeleitet. Die restlichen Aul3enfldchen im Osten
werden tber eine Entwédsserungsmulde an den sidlichen Baugebietsrand gefiihrt
und dort iiber einen Muldeneinlauf der geplanten Regenwasserkanalisation zuge-
flihrt.

Aufgrund wasserrechtlicher Einleitbeschrdnkungen in _ein nérdlich gelegenes
FlieBgewdsser wird der Regenwasserabfluss aus dem Baugebiet liber dezentrale
Rlckhaltezisternen, sowie ein zentrales Regenriickhaltebecken (Summe Rlickhal-
tevolumen 500m?3) gedrosselt weitergeleitet.

Die Mulden entlang der Ellzeer Stral3e werden ertlichtigt und im Zufahrtsbereich
des Baugebiets mittels Rechteckdurchldssen 500/1000 verrohrt.

B Ertiichtigung Mulden + Durchlasse Re-
genriickhaltebecken

-
l}\-

4 Baugebiet

.

)
A
.

Abbildung 7: Auszug Vorplanung IBK — Ubersichtslageplan

6.7. Rechenlauf Planung — 100a D30 — 39,8 mm
Die Berechnungen der Planungssituation zeigen die gewiinschte Wirkung. Das

Baugebiet ist )
nahezu vollstédndig von Uberflutung freigelegt (vgl. Anlage 2).
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Max. Wassertiefen [m] I8 ?

| <= 0,05
T1005-0.10
B 0,10-025
B 025-05
B 0.50- 1,00
B 1.00-200
B > 200

Abbildung 9: Ergebnisplan Planungssituation 100a D30 (39,8mm)

Der in der Bestandssituation dominierende StarkregenflieBweg éstlich des Bauge-
biets (vqgl. Kap. 6.5) wird durch die als Starkregenableitung konzipierte Ertiichti-
qung des Wirtschaftsweges wirksam um das Baugebiet herum nach Norden um-
geleitet. Damit erreichen die bisher der Senke hinter der Ellzeer Str. 18 zuflie3en-
den AulBengebietswésser das Baugebiet nicht mehr.

Die Entwésserungsmulde am sidlichen Baugebietsrand fangt verbleibende Rest-
zufliisse aus den Ostlichen Hangfldchen auf und fiihrt diese kontrolliert dem ge-
planten Regenwasserkanalnetz zu. Die dezentralen Rlickhaltezisternen und das
zentrale Regenriickhaltebecken (Gesamtvolumen 500 m3 ddmpfen die Abfluss-
spitzen aus dem Baugebiet selbst. Eine rechnerische Wassersenke im stdlichen
Baugebietsbereich verbleibt. Dieser ist mit einer geeigneten Gebdudegestaltung
in diesem Bereich des Baugebiets (Héhe RFB ca. 25cm liber Geldnde; Freihaltung
von Bebauung) zu begegnen.

Im Bereich der Bestandsbebauung sldlich des Baugebiets verringern sich die
Uberflutungsverhéltnisse deutlich. Um die Ausuferungsflachen der Mulden bei ei-
nem 100-jdhrlichen Ereignis zu beseitigen, miissten die Mulden und die Durch-
ldsse in einer gesonderten MalBnahme verlegesicher und hydraulisch ausreichend
grol3 ertiichtigt werden.

Die ertiichtigten Mulden und die neuen Rechteckdurchldsse (500/1000) entlang
der Ellzeer Stral3e gewdhrleisten die schadlose Weiterleitung der Oberflachenab-
fliisse in Richtung des nérdlich gelegenen Vorfluters.

Die Ergebnisse des Planungsrechenlaufs sind in Anlage 2 (Lageplan Berech-
nungsergebnisse Planung, KOSTRA2020 100a D30, 39,8 mm) dokumentiert.

6.8. Nachweisfiihrung im Sinne §37 WHG

Um die Nachweisfiihrung im Sinne des §37 WHG ,Wasserabfluss” durchzufiihren,
wurde eine Flie3tiefendifferenzenkarte (=Differenz der berechneten Wassertiefen,
Planung abziiglich Bestand) erstellt.

Fassung vom 04.08.2026 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 17 von 45



Markt Neuburg “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler

Begrindung — 3. Entwurf

0.0-0.01000
0,01000 - 0,0200
0,0100 - 0,0200
0,0200 - 0,0500
0,0500 - 0,1000
0,1000 - 0,2500
0,2500 - 0,5000
0,5000 - 1,0000

Abbildung 10: Auswertung FlieBtiefendifferenzen Planungssituation 100a D30 (39,8mm)

ERRERRCC0ONNNN

Die Farbskala der Flietiefendifferenzenkarte reicht von £ —0,50 m (deutliche Ab-
nahme, dunkelgriin) bis +1,00 m (deutliche Zunahme, schwarz).

Die Wirkung des Baugebiets inkl. der oben erlduterten EinzelmalBnahmen bewirkt
eine deutliche Verbesserung im Vergleich zur Bestandssituation im Siedlungsbe-
reich. Lokal werden im Bereich von Muldenertiichtigungsmalinahmen die Fliel3tie-
fen erhoht, diese ist jedoch vorrangig auf deren Sohleintiefung zuriickzuftihren.

Durch die geplante Starkregenableitung iiber den &stlichen Wirtschaftsweg ent-
steht eine Erhéhung der Flie3tiefen des StarkregenflieBweges iiber die nérdlichen
landwirtschaftlichen Fldchen. Die Verdnderung der FlieRtiefen endet an der 90°
Kriimmung des Grabens am nordwestlichen Planrand.

7. Empfehlungen zu bauleitplanungstechnischen Hinweisen
Neben der Hohe der Gebédude sind flir einen Schutz vor eindringendem Wasser
folgende Punkte beim Objektschutz zu berticksichtigen.

Lage und Ausfiihrung aller Eingdnge / Kellerabgéngen / Tiefgaragen

_ Lage und Hohe der Lichtschédchte / Kellerfenster / Lichthdfe

_ _Rlickstauebenen beachten
Die Untersuchungen im Gutachten beziehen sich auf die Abfliisse beim 100-
jéhrlichen Ereignis. Auch dariiber hinaus kbnnen Ereignisse auftreten. Der Ab-
schluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

8. Empfehlungen zu bauleitplanungstechnischen Festsetzungen
(wurden in der Satzung zudem festgesetzt)
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_ Wasserdichte und Auftriebssichere Keller

_ Wasserdichte Leitungs- und Rohrdurchfliihrungen

_ Unter der Riickstauebene liegende Rdume und Entwasserungseinrichtungen
muissen gem. DIN gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

_ In Wohngebauden mussen sich Wohn- und Schlafraume tber dem HW100-
Wasserspiegel befinden. Fluchtwege zu diesen Rdumen sind stets freizuhal-
ten.

_ In Wohngebauden mussen Fluchtmoglichkeiten in hohere Stockwerke vorhan-
den sein

_ In offentlichen Gebauden missen offentlich zugéngliche und beschilderte
Flucht-moglichkeiten in hdhere Stockwerke vorhanden sein

_ Lichtgraben sind nicht zuldssig/ sind gegen eindringendes Wasser zu schut-
zen

_ Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen
von der Strale nicht eindringen konnen (Schwelle 20 cm Uber Straenniveau)

_ Alle Turen der Tiefgarage mussen in beide Richtungen zu 6ffnen sein, um so
auch im Flutungsfall jederzeit ein Offnen zu ermdglichen (Wasserdruck)

_ Gebaude sind bis 25 cm uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann.

_ Die als Starkregen-FlieRkorridore gekennzeichnete Flachen sind fir den
Starkregenabfluss freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung
von Gegenstanden, welche den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt wer-
den konnen, sind verboten. Auf diese Festsetzung kann verzichtet werden,
wenn der Grundstiickeigentiimer im Falle von BaumaRnahmen im Bereich der
Starkregen-FlieRkorridore geeignete fachgerechte und grundstiicksbezogene
Leit- und VersickerungsmalRnahmen trifft. Diese sind im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens im Sinne des §37 WHG nachzuweisen.

9. Fazit

Die vorliegende hydraulische Untersuchung zum WildabflieBenden Wasser wurde
im Rahmen der ErschlieBung des Baugebiets ,Peter & Paul Nord West" im OT
Wattenweiler durchgefiihrt. Ziel war der Nachweis geméal3 8§37 WHG (,Wasserab-
fluss"), dass durch das Vorhaben keine nachteilige Verdnderung des Wasserab-
flusses zu Lasten Diritter entsteht.

Die 2D-hydraulische Simulation des Bestalgdszustands zeigt, dass der Planungs-
bereich im Ist-Zustand einer erheblichen Uberflutungsgefdhrdung durch Starkre-
genflieBweqge aus den stlichen AulBengebietsfldchen ausgesetzt ist.

Zur Sicherung des Baugebiets wurden folgende Schutz- und Ableitungsmal3nah-
men in die ErschlieBungsplanung integriert und hydraulisch nachgewiesen:

Starkregenableitung lber den ertiichtigten Wirtschaftsweg 6stlich des Bauge-
biets zur gezielten Umleitung der AuBengebietswésser nach Norden
Ertiichtiqung der Entwésserungsmulden entlang der Ellzeer Stralle mit Ver-
rohrung tber Rechteckdurchldsse (500/1000)

Entwésserungsmulde am siidlichen Baugebietsrand zur Aufnahme verblei-
bender Restzufllisse aus den Ostlichen Hangfldchen

Dezentrale Riickhaltezisternen sowie ein zentrales Regenriickhaltebecken mit
einem Gesamtvolumen von 500 m?® zur Ddmpfung der Abflussspitzen

Die Ergebnisse des Planungsrechenlaufs (Bemessungsereignis KOSTRA2020,
100-jéhrliches Ereignis, D30 = 39,8 mm) belegen die Wirksambkeit der konzipierten
MalBnahmen:

Das Baugebiet wird im Planungszustand grétenteils von Uberflutung freigelegt
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Die Flie3tiefendifferenzenkarte (Anlage 3), wie in vorausgehender Abbildung 10:
Auswertung Flietiefendifferenzen Planungssituation 100a D30 (39,8mm) darge-
stellt, weist im Bereich des Baugebiets liberwiegend Flie3tiefenabnahmen (nega-
tive Differenzen, griine Téne) aus. Lokale Fliel3tiefenzunahmen treten ausschliel3-
lich entlang der neu geschaffenen Ableitungswege auf und betreffen keine beste-
hende Bebauung. Die Uberflutungsverhéltnisse der Bestandsbebauung siidlich
des Baugebiets bleiben unverdndert bzw. verbessern sich leicht.

Der Starkregenabfluss nach Norden (iber die landwirtschaftlichen Fldchen erhéht
sich leicht, dies ist mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern abzustimmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante ErschlieBung des
Baugebiets ,,Peter & Paul Nord West" unter Beriicksichtiqunq der konzipier-
ten Entwédsserungs- und SchutzmaBnahmen mit den Anforderungen des §37
WHG vereinbar ist. Der Nachweis, dass durch das Vorhaben keine nachtei-
lige Verdnderung des Wasserabflusses entsteht, kann als erbracht angese-
hen werden, solange sich die Grundstiickseigentiimer der nérdlichen land-
wirtschaftlichen Flachen einverstanden erkléren.

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebauungsplan bei-
gefugt.

Bodendenkmalpflege

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde geman Art. 8,1-2 des DschG unterliegen anzuzeigen.

DschG Art. 8,1: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege an-
zuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Lei-
ter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Ortsplanung
Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand des Ortsteils Wattenweiler
des Marktes Neuburg a. d. Kammel und ist Uber die Ortsstral’e Ellzeer Stralle
erschlossen. Sudlich schlieRen sich Dorfgebietsflachen an. Die sich im Westen,
Norden und Osten anschlielenden landwirtschaftlichen Grundstiicke werden in-
tensiv genutzt.

Fir das geplante Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Als Haustypen
sind Einzelhauser zugelassen. Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude ist auf
zwei begrenzt. Hauptgebaude kdnnen mit Sattel- Walm- und Zeltdachern gebaut
werden. Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung vorgeschriebene Dachnei-
gung. Es sind Dachneigungen zwischen 15° und 45° zugelassen. Fur Neben- und
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Garagengebaude sind Sattel- Walm-, Zelt-, Pult- und Flachdacher zulassig. Als
Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel und Betondachsteine in roten, braunen
oder anthrazitfarbenen Farbtonen zugelassen. Bei Dachern unter 17° Dachnei-
gung sind zusatzlich Metalldeckungen in Kupfer- und Zinkblech sowie aus trans-
parenten Eindeckungsmaterialien moglich. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen
sind ebenfalls zuldssig. Dacheinschnitte sind unzuladssig. Dachgauben werden un-
ter bestimmten Voraussetzungen zugelassen. Dachflachen sind rechteckig auszu-
bilden. Abschleppungen uber Freisitz, Hauseingang und Balkone sind erlaubt.
Quergiebel sind erlaubt. Bei Quergiebeln sind als Dachformen Sattel-, Schlepp-,
Pult- und Flachdacher zulassig.

Sonnenkollektoren und PV-Anlagen aus nichtreflektierendem dunklem Material
sind erlaubt.

Planerisches Konzept
Das Gebiet im Geltungsbereich umfasst ca. 2,502 ha

Davon sind etwa:

Verkehrsflachen offentlich 2.650645,00 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.850,00 m?
Mischgebiet 4.375004,00 m?
Grinflachen privat 1.050,00 m?
Grunflachen offentlich #203.080,00 m?
Ausgleichsflache 5.3803.400,00 m?

ErschlieBung

AuRere ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt Gber die Ortsstral3e Ellzeer Stralle

Innere ErschlieBung
Der Bebauungsplan sieht flr die inneren ErschlieBungsstra’en einen Stralien-
raum von 6,50 m vor.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen in den Sichtfeldern (Art. 29 BayStrWG; Nr.
6.3.9.3 RASt 06).an der Einmundung der in die Ortsstral3e (Ellzeer Stral’e) Zaune,
Anpflanzungen, Haufen, Stapel, Werbeplakate usw. nicht errichtet oder angelegt
werden, soweit sie sich um mehr als 0,8 m tber die Fahrbahn der Strafden erheben
wurden.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrelevante Einfliisse auf oder innerhalb des Baugebietes
Sidlich an das Plangebiet schlie®en sich Dorfgebietsflachen an. Im Westen, Nor-
den und Osten des Palngebeits befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker-
und die intensiv bewirtschaftet werden.

Im Westen, Norden und Osten anschlieen sich landwirtschaftlich genutzte Grund-
stiicke an. die intensiv genutzt werden.

Bei der Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flachen
kénnen Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen entstehen. Diese sind zu dulden.

Fassung vom 04.08.2026 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 21 von 45



Markt Neuburg “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler

6.2

6.3

6.4

Begrindung — 3. Entwurf

Unmittelbar stidlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich nachfolgend an-
geflhrtes Anwesen:

o Grundstiick Fl.-Nr. 141 siidlich des Plangebiets.

Auf der FI. Nr. 141, Schulstralde 9, befindet sich in einem Abstand von ca. 50
m zu den geplanten Wohnbauflachen des Allgemeinen Wohngebiet sowie
mit einem Abstand von ca. 10 m zum Mischgebiet ein Gewerbebetrieb als
Schreinerei mit ca. 2 Mitarbeitern., der in Teilbereichen zu Lager- und Ver-
kaufszwecken genutzt wird.

Weitere immissionsschutzrechtlich relevante Emittenten sind im naheren und
weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Immissionsschutzrelevante Einflisse auf die umliegende Bebauung des
Baugebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Emissionen zu erwarten,
welche die mittelbar und unmittelbar im Stiden des Plangebiets angrenzenden Fla-
chen (Dorfgebiet) beeintrachtigen wirden.

Immissionsschutzgutachten - Schallschutz

Um die Auswirkungen der Emissionen aus den angrenzenden Gewerbegebieten
und den landwirtschaftlichen Nutzungen auf das geplante Baugebiet “ Ziegel-
stadelfeld“ Eppishausen bewerten zu kénnen, liegt nachfolgende schalltechnische
Untersuchung sowie ein Geruchsgutachten vor:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Peter & Paul Nord
West“ im Ortsteil Wattenweiler des Marktes Neuburg a. d. Kammel, Bericht-
Nr. ACB-0325-246314/02, Stand 31.03.2025 des IB ACCON GmbH Gewerbe-
ring 5, 86926 Greifenberg * Telefon 08192 / 99 60-0

Auszug aus der schalltechnischen Begutachtung:

Der Markt Neuburg a. d. Kammel plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Peter
& Paul Nord West“ im Ortsteil Wattenweiler des Marktes Neuburg a. d. Kammel.
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind u. a. auch die schalltechnischen Aus-
wirkungen der Planung zu begutachten. Der Schallschutz wird im Rahmen von
Bauleitplanverfahren fiir die Praxis durch die DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau konkretisiert. In der DIN 18005 sind Orientierungswerte fiir die Beurteilung von
Geréuscheinwirkungen in Anhéngigkeit von schutzbediirftigen Nutzungen (z.B.
Baugebiete) aufgefiihrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, in der eine Ladrmkontingentierung unter Berticksichtigung aller Teil-
flachen des Plangebiets durchgefiihrt wurde. Durch Festsetzung entsprechender
Emissionskontingente LEK fiir die Zeitbereiche tags und nachts wird die Einhal-
tung der Anforderungen der TA Ldrm im Umfeld des Plangebiets sichergestellt.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die im Westen, Norden und Osten an das Plangebiet anschliellenden Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt. Dabei kann es zu Staub-, Larm- und Ge-
ruchsimmissionen kommen. Diese unvermeidlichen Immissionen werden mit Si-
cherheit des Ofteren auftreten und miissen somit auch hingenommen und gedul-
det werden.

Bedarfspriifung und Landesplanerische Uberlegungen
Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein Uberértlich bedeutsames Vorha-
ben. Eine landesplanerische Beurteilung ist daher nicht erforderlich.
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Bedarfspriifung
entsprechend der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen flir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifung vom 05.12.2023"

Begrindung — 3. Entwurf

Gemal der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung vom 05.12.2023“ bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen
einer Prifung, ob fur diese hinreichend Bedarf besteht bzw. ob bestehende Fla-
chenpotenziale fur die Entwicklung neuer Siedlungsflachen genutzt werden kon-

nen.

1.

Fassung vom 04.08.2026 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

Strukturdaten
Einwohnerzahl der Gemeinde

Ortsteil Neuburg
Ortsteil Edelstetten
Ortsteil Erisweiler
Ortsteil Halbertshofen
Ortsteil Hoselhurst
Ortsteil Langenhaslach
Ortsteil Marbach
Ortsteil Naichen
Ortsteil Wattenweiler

Quelle:

3.263 (Stand: 12/23)

1258
633
20
84
56
596
11
70
535

Markt Neuburg

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr Veranderung zum Vorjahr "
Insgesamt
Anzahl %

2013 3173 69 2.2
2014 3185 - 18 -06
2015 3203 48 1,5
2016 3124 - 79 -25
2017 3156 32 1.0
2018 3144 - 12 -04
2019 3140 - 4 -01
2020 3146 6 02
2021 3142 - 4 -0.1
2022 3203 61 1.9
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Einwohnerzahl gemaR der Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat

fiir das Zieljahr der Planung

Bevolkerungsprognose des Landkreises
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Quelle: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis

2042 (Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 556)
Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bay-
erns Veranderung 2042 gegenuber 2022 in Prozent

Veranderung
2042 gegenuber 2022
in Prozent
Dillinger
- unter -7.b a.d.Dona
-7.5 bis unter -2.5
-2,5 bisunter 2,5 -
2,5 bisunter 75 Gun 9. A
7.5 oder mehr
Uinterallod

Fur die Bevolkerungsentwicklung des Marktes Neuburg wird ein Mittelwert
der vorgenannten Bevolkerungsprognose fir den Landkreis Giinzburg ange-
nommen.

Die Prognose zeigt die Bevolkerungsentwicklung von 2022 — 2042

Die Prognose weist flr den Landkreis Glinzburg eine Bevdlkerungszunahme
von uber 7,5 % auf.

Fir den Markt Neuburg wird eine Steigerung von 7,5 % von 3.263 (Stand
12/2023) auf 3.508 Einwohner auf 107,5 % angenommen.

Durchschnittliche HaushaltsgréRe

Fir 2022 ist die Zahl der Wohnungen im Gemeindegebiet mit 1.127 angege-
ben

Fur 2022 betragt die Einwohnerzahl 3.203.

Somit ergibt sich daraus eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von 2,84
Personen je Wohnung

(Quelle: Statistik kommunal 2022 des Bayerischen Landesamtes fur Statis-
tik)

Einstufung im Zentrale Orte-System

Nein.

Das Planungsgebiet liegt in der Region 15 (Regionalplan Donau-lller) im
landlichen Teilraum des Landkreises Gunzburg.

Néachste zentrale Orte der mittleren Stufe (Mittelzentren) ist Krumbach).

Gebietskategorie gem. LEP
Allgemeiner landlicher Raum

Verkehrsanbindung

Der Hauptort Markt Neuburg und die Ortsteile Langenhaslach und Naichen
liegen an der Staatsstralle ST 2024.Die Ortsteile Wattenweiler und Hosel-
hurst liegen an der Bundesstralle B16. Die nachstgelegene Autobahn A 8 ist
Uber die Anschlussstelle Glnzburg, mit einer Fahrstrecke von ca. 15 km zu
erreichen.
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Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises
und der Region

Der Grofiraum Gunzburg wirkt sich durch die verkehrsmafige Anbindung
auch auf den Markt Neuburg aus. Baugrundsticke sind knapp, was fir viele
Bauwillige zu einer Ausweitung der Suche auf einen immer groReren Um-
kreis nach sich zieht. Dies fiihrt schon seit einigen Jahren zu einer verstark-
ten Nachfrage nach Baugrundstiicken im Markt Neuburg und den Ortsteilen.
Die Gemeinde begegnet diese Tendenz damit, dass sie in moderaten Um-
fang auch Neubauparzellen schafft, allerdings vorrangig flr die einheimische
Bevolkerung, um ein Uberproportionales Wachstum zu vermeiden. Gepragt
ist die Gemeinde als ,Wohn- und Schlafstatte sowie von ansehnlichen Ge-
werbebetrieben mit gut Gber 400 Beschaftigten. Im Markt Neuburg gibt es
noch ca. 40 landwirtschaftliche Betriebe davon 16 Rinderhalter mit 1675 Rin-
dern (durchschnittlich 105 Tiere je Tierhalter.

2. Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde
Um den Bedarf an zusétzlichen Siedlungsfléchen festzustellen, sind zu-
néchst die bestehenden Fldchenpotenziale zu ermitteln, die vorrangig ge-
genliiber neuen Fldchen zu nutzen sind.
Folgende Flédchen sind hierbei gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die
beabsichtigte Nutzung zuldssig wére:

Flachen im Gemeindebereich Markt Neuburg — Ortsteil Neuburg

Neuburg

a.d.Kammel

Best. Bebauungsplédne der Markt Neuburg - Ortsteil Neuburg (Quelle: Bayernatlas)
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Flachen im Ortsbereich Marktes Neuburg - Ortsteil Neuburg

Im Gemeindebereich Neuburg wurde flr die im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflachen bereits Baurecht geschaffen. Die Baugebiete sind be-
reits grotenteils bebaut. Der Markt Neuburg verfiigt im Ortsteil Neuburg der-
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zeit Uber keine Baugrundstucke. Die in den Baugebieten zurzeit noch unbe-
bauten Baugrundstiicke befinden sich im Privatbesitz. Eine Verkaufsbereit-
schaft besteht nicht.

Flachen im Gemeindebereich Markt Neuburg — Ortsteil Wattenweiler

Selae
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' " fnpl.':!_s'd:d‘_:,
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Best. Bebauungsplane Markt Neuburg - Ortsteil Wattenweiler (Quelle: Bayernatlas)

| Fozrordes NQUPTEE
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Auszug aus Flachennutzungsplan Markt Neuburg - Ortsteil Wattenweiler
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Flachen im Ortsbereich Markt Neuburg - Ortsteil Wattenweiler

Flache 1:  Im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt

Flache 2:  Planflache des im Parallelverfahren in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler, Markt Neu-
burg

Im Ortsteil Wattenweiler wurde fir die im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflachen bis auf die Flache 1 bereits Baurecht geschaffen. Fir
die oben angefiihrte Flache 2 befindet sich der Bebauungsplan “Peter und
Paul Nord-West“ OT Wattenweiler, Markt Neuburg im Parallelverfahren in
Aufstellung Die alteren Baugebiete sind bereits grofitenteils bebaut. Der
Markt Neuburg verfuigt im Ortsteil Wattenweiler derzeit tber keine Bau-
grundstlicke. Die in den Baugebieten zurzeit noch unbebauten Baugrund-
stlcke befinden sich im Privatbesitz. Eine Verkaufsbereitschaft besteht
nicht.

Fassung vom 04.08.2026 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000 Seite 28 von 45



Markt Neuburg “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler
Begrindung — 3. Entwurf

Flachen im Gemeindebereich Markt Neuburg — Ortsteil Langen-
haslach

2 - -
Langenhastach .n "‘;'" h b
g e at 0450
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Auszug aus Flachennutzungsplan Markt Neuburg - Ortsteil Langenhaslach
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Flachen im Ortsbereich Markt Neuburg - Ortsteil Langenhaslach

Flache 1: Im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt
Flache 2: Im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt
Flache 2: Im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt

Im Ortsteil Langenhaslach wurde fir die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Wohnbauflachen bis auf die Flache 1; 2 und 3 bereits Baurecht ge-
schaffen. Die Baugebiete sind bereits grofdtenteils bebaut. Der Markt Neu-
burg verfugt im Ortsteil Langenhaslach derzeit Gber keine Baugrundstlicke.
Die in den Baugebieten zurzeit noch unbebauten Baugrundstiicke befinden
sich im Privatbesitz. Eine Verkaufsbereitschaft besteht nicht.

Far die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen 1 und 2 so-
wie fur die Dofgebietsflache 3 wurde immer wieder Grunderwerbsverhand-
lungen gefuihrt. Eine Verkaufsbereitschaft konnte fur keines der betreffen-
den Grundstlcke erreicht werden.
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Flachen im Gemeindebereich Markt Neuburg — Ortsteil Edelstetten

. ) .‘ ¥ =
-

Best. Bebauungspléane der Markt Neuburg - Ortsteil Edelstetten (Quelle: Bayernatlas)
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Flachen im Ortsbereich Marktes Neuburg - Ortsteil Edelstetten

Im Ortsteil Edelstetten wurden fir die im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Wohnbauflachen bereits Baurecht geschaffen. Der Markt
Neuburg verflgt im Ortsteil Wattenweiler derzeit Uber keine Bau-
grundstucke. Die in den Baugebieten zurzeit noch unbebauten Bau-
grundstiicke befinden sich im Privatbesitz. Eine Verkaufsbereitschaft
besteht nicht.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Be-
bauungsplan besteht.

Fur den Markt Neuburg enthalt der Flachennutzungsplan fiir die Ort-
steile die in oben dargestellten Planauszigen dargestellten Wohn-
bauflachen. Der Markt Neuburg konnte in den vergangenen Jahren
die Grundstlcke fur die nachfolgenden angefuhrten, sich in Planung
befindlichen Baugebiete erwerben.

Bebauungsplans “Peter und Paul Nord-West* OT Wattenweiler, Markt
Neuburg.
¢ Die Planflache ist im Eigentum des Marktes Neuburg

Fur die in Aufstellung befindlichen “Peter und Paul Nord-West* OT
Wattenweiler, Markt Neuburg liegen dem Markt Neuburg derzeit ca.
15 ernstgemeinte Anfragen fur Baugrundstlicke vor.

Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht.

Im Markt Neuburg sind derzeit in den alteren Baugebieten sowie in
den Ubrigen Wohnlagen der einzelnen Ortsteile, nachfolgend ange-
gebene Baugrundstlicke unbebaut. Die Grundstlicke befinden sich in
Privatbesitz, sodass die Gemeinde keinen Zugriff darauf hat.
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Ortsteil Neuburg 16 Baugrundstucke
Ortsteil Edelstetten 8 Baugrundstlicke
Ortsteil Langenhaslach 1 Baugrundstiicke
Ortsteil Wattenweiler 6 Baugrundstlicke

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten
Innenbereich.

Obwohl sich der Markt Neuburg seit geraumer Zeit immer wieder be-
muht, an Innerortsgrundsticke zu kommen, ist es derzeit ausge-
schlossen, im Innerortsbereich entsprechende Bauladentwicklungen
fur Wohnbauflachen zu betreiben. Trotzdem wird der Markt Neuburg
weiterhin bemiht sein, auf eine Innenentwicklung und die damit vor-
handenen und auch bekannten Problemstellungen ein besonderes
Augenmerk zu legen. Dennoch ist auch eine bestimmte Auflienent-
wicklung erforderlich, um bauwilligen ortsansassigen Bilrgern als
auch Interessierten aus den Nachbargemeinden die Moglichkeit zu
bieten, um in Wattenweiler bleiben bzw. sich ansiedeln zu kdnnen.

| Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, und- und unterge-
nutzter Gebaude.
Analog den Ausflihrungen unter Baullicken, Brachen und Konversi-
onsflachen im unbeplanten Innenbereich.

Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.
Im der Markt Neuburg sind in der Ortsteilen keine bereits bebauten
Flachen, die sich fur eine Nachverdichtung eignen, vorhanden.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen
Zur Priifung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung hinsichtlich der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
kommt der Nachvollziehbarkeit und Begriindung des ermittelten Bedarfs
neuer Siedlungsfldachen ein besonderer Stellenwert zu. Hierbei sind értliche
und regionale Besonderheiten in der Bewertung zu berticksichtigen.

Der Markt Neuburg weist vorrangig Wohnbauflachen fiir die 6rtliche Bevol-
kerung aus. Zuzug wird in geringem Umfang ermdglicht

Der Markt Neuburg mdchte mit der vorliegenden Baulandentwicklung fur
Wohnbebauungen vor allem ortsansassigen jungen Burgern und Bauwilli-
gen aus der naheren Umgebung, welche in den zurlckliegenden Jahren
auf den Markt Neuburg zukamen, die Mdglichkeit bieten, in Wattenweiler
zu bauen.

Der Markt Neuburg kann derzeit keine baureifen Grundstlicke anbieten.

Fir den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan im Ortsteil Wattenwei-
ler liegen dem Markt Neuburg derzeit ca. 15 ernstgemeinte Anfragen fur
Baugrundstlicke vor.

Deshalb kann die Entwicklung der vorliegenden Bauleitplanverfahren der
nachfolgend angeflihrten Bebauungsplan mit insgesamt 20 Wohnbau-
grundstlicken als angemessen und erforderlich angesehen werden.

Ermittlung des Bedarfs gewerblich genutzter Flachen
Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Fladchen kann sich entweder
durch zusétzlichen Flachenbedarf ortsanséssiger Unternehmen oder durch
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Neuansiedlungen ergeben. Diese Bedarfe sind zu priifen und vor dem Hin-
tergrund flachensparender ErschlieBungs- und Bauformen zu bewerten.

Der Markt Neuburg entwickelte mit dem Bebauungsplan “Erweiterung In-
dustriegebiet Neuburg Sud“ Gewerbeflachen. Das Bauleitplanverfahren
wurde Anfang 2021 abgeschlossen. Das Plangebiet ist bereits erschlossen
und Uberwiegend bereits bebaut.

Weiter Baulandentwicklungen fur Gewerbeflachen sind derzeit nicht erfor-
derlich und auch nicht angedacht.

4. Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung
Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass
eine Neuplanung leichter und glinstiger als eine Nutzung der bestehenden
Potenziale sei. Die fiir die Gemeinde entstehenden Folgekosten einer Sied-
lungsfldchenplanung sollten deshalb im Rahmen der Abwégung (iber diese
Planung unbedingt beriicksichtigt werden.

Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die bestehende Ortskanalisation
zur gemeindeeigenen Klaranlage geleitet. Die Anschlussstellen sind im un-
mittelbaren Bereich der Plangebiete gegeben. Die Abrechnung erfolgt nach
den gegebenen Ortssatzungen.

Das Niederschlagswasser wird auf den privaten Grundsticksflachen auf
geeignete Weise flachenhaft versickert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das mengen- und druckmafig ausrei-
chende Wasserversorgungsnetz des Marktes Neuburg. Die Anschlussstel-
len sind im unmittelbaren Bereich der Plangebiete gegeben. Die Abrech-
nung erfolgt nach den gegebenen Ortssatzungen.

StraBenerschlieBung

Die Kosten fur die StralenerschlieBung werden zu 90 % durch Erschlie-
Rungsbeitrage gedeckt. Der 10 %ige Eigenanteil kann aus dem Verkaufs-
erlés fir die Baugrundstiicke gedeckt werden.

Offentliche Einrichtungen — Schule

Der Markt Neuburg besitzt eine eigene Grundschule und ist der Mittel-
schule Krumbach angegliedert. Die gegebenen Kapazitaten kénnen die zu-
satzliche Schuler aus dem plangegenstandlichen Baugebiet aufnehmen.

Offentliche Einrichtungen — Kindertagesstitte

Der Markt Neuburg verfugt Uber 152 Kindergarten- und Krippenplatze. Auf-
grund des zu erwartenden steigenden Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen
beschéftigt sich der Markt Neuburg mit einem entsprechenden Ausbau der
best. Kindertagesstatten. Dabei werden die Kapazitaten fir den zusatzli-
chen Bedarf berlcksichtigt

8 Bodenschutz/ Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) vom 22. August 2013,
geandert durch Verordnung vom 3. Dezember 2019 (GVBI. S. 751), sollen die Ge-
meinden alle raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen unter dem Gesichts-
punkt einer moglichst geringen Flacheninanspruchnahme optimieren. Dabei soll
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bzw. sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden auf die
Entwicklungsziele des LEP vorrangig Rucksicht genommen werden.

LEP 3.1 Abs. 1 (G): Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

Mit dem plangegenstandlichen Baugebiet wird der fir den Markt Neuburg
gegebene Bedarf an Wohnbauflachen befriedigt. Die infrastrukturellen Ein-
richtungen zur Entwicklung des vorliegenden Baugebiets sind gegeben.

e LEP 3.1 Abs. 2 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungs-
formen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden.

Durch eine effiziente ErschlieRungsstruktur mit den bestehenden Verkehrs-
anbindungen und den bereits bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen
liegt fur die ErschlieBungsflachen eine wirtschaftliche Losung vor.

e LEP 3.2 (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenzi-

ale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfii-
gung stehen.
Auf Grund der Zielvorgabe des LEP ist im Hinblick auf eine moglichst ge-
ringe Flacheninanspruchnahme gemaf § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinah-
men zur Innenentwicklung zu bericksichtigen.

Im Innerortsbereich sind keine verfigbaren Leerstande vorhanden, die fur
eine Wohngebietsentwicklung in Frage kommen.

e LEP 7.1 Abs. 3 (G): Erhalt freier Landschaftsbereiche
In freien Landschaftsbereichen sollen Infrastruktureinrichtungen méglichst
gebiindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung
von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene
verkehrsarme Rdume sollen erhalten werden.

Freileitungen, Windkraftanlagen und andere weithin sichtbare Bauwerke
sollen insbesondere nicht in schutzwiirdigen Télern und auf landschaftspré-
genden Gelédnderticken errichtet werden.

Diese Anforderung wird von der vorliegenden Bauleitplanung erflllt. Mit
den geplanten Ortseingriinungen und der Anfigung des Plangebiets an
den bestehenden Ortsbereich werden die Eigenart und die Schénheit des
Landschaftsbildes nicht wesentlich beeintrachtigt.

§ 1a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen, die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen.

Der Markt Neuburg verfiigt derzeit tGber keine geeigneten Bauflachen. Innenlie-
gende Baulandflachen im Altortbereich stehen derzeit nicht zur Verfigung.
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9 Griinordnung/ Naturschutz/ Ausgleichs- und Eingriffsregelung

Landschaft und Griinordnung, Ortsrandeingriinung

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege kommt der Ein- und
Durchgriinung eine besondere Bedeutung zu.

Hierfur sind entsprechende Grunordnungsmaflnahmen mit den notwendigen Fest-
setzungen in Form eines Grunordnungsplanes in den Bebauungsplan eingearbei-
tet.

Das Baugebiet “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler, Markt Neuburg stellt
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Das Plangebiet wird das Landschafts-
bild in einem gewissen Mal} verandern und beeinflussen.

Diese Sachlage erfordert einen sensiblen Umgang mit dem Ubergang von Bebau-
ung hin zur freien Natur. Hier ist es notwendig, dass entlang der Geltungsbereichs-
grenze, auf der West- und Nordseite des Plangebiets, hin zur freien Landschaft
Grunstreifen mit entsprechender Bepflanzung angelegt werden. Als Abgrenzung
der Bebauung hin zur freien Natur erhalt die Planflache nach Westen und Norden
hin Eingriinungsstreifen.

Hierfur sind in der Satzung entsprechende gestalterische Vorgaben erlassen.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung/ Ausgleich fir Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild
(gemal Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®)

Auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsrege-
lungen in der Bauleitplanung®“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen wird verwiesen.

Die Umsetzung der notwendigen AusgleichsmalRnahmen (Eingriffsregelung) ist
durch einen Grinordnungsplan zu gewahrleisten. Soweit diese nicht auf dem Bau-
grundstlick erbracht werden kénnen, sind ggf. andere naturschutzfachlich geeig-
nete Flachen und Malinahmen zu deren Aufwertung in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde festzulegen. Die Ausgleichsflachen mussen fur Zwecke
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gesichert sein.

Bei der grunordnerischen Planung fur das Gesamtareal ist darauf zu achten, dass
die Freiflachen naturnah gestaltet und gepflegt werden. Bei den Gehdlzpflanzun-
gen sind standortheimische Laubgeholze zu verwenden. Ausreichend bemessene
Standraume mussen gerade bei Baumpflanzungen gewahrleistet sein. Die Versie-
gelung ist auf das absolut notwendige Mindestmal} zu begrenzen und Oberflachen
allgemein moéglichst wasserdurchlassig zu gestalten. Die konkrete Planung ist mit
der unteren Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Gunzburg abzustimmen.

Zur Schaffung eines dkologisch vertraglichen Uberganges vom Plangebiet hin zur
freien Natur sind um die bebaubaren Flachen ausreichend breite Griinzonen an-
zulegen. Im Besonderen ist hier das Augenmerk auf eine naturnahe Gestaltung zu
legen.

Der Geltungsbereich befindet sich, dstlich der Ellzeer Stral’e im nordwestlichen
Ortsbereich des Ortsteils Wattenweiler des Marktes Neuburg. Im Stden schlieRen
sich an das Plangebiet unmittelbar Dorfgebietsflachen an. Das Plangrundstiick
wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.
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Durch die Ausweisung dieses Baugebiets gehen derzeit landwirtschaftlich intensiv
genutzte Flachen (Ackerland) verloren. Dies bedeutet auch Verlust von Lebens-
raumen fur eine arttypische Flora und Fauna.

Das geplante Baugebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der durch
entsprechende KompensationsmalRnahmen auszugleichen ist. Die Bilanzierung
der erforderlichen Ausgleichsflachen wird nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, erstellt vom
Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, vorge-
nommen. Die Bilanzierung ist dem Bebauungsplan beizulegen.

Die externe Ausgleichsflache ist baldméglichst, jedoch bis spatestens 12 Monate
nach Beginn der Erschlieungsmalinahmen, anzulegen und auszugestalten.

Ein entsprechender Grinordnungsplan ist in diesen Plan mit eingearbeitet.

Auf die Ausfithrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Wie in nachfolgendem Planausschnitt der best. Kanal- und Wasserleitungen zu

ersehen ist, bestehen in der Ortsstralien Ellzeer Stralie entsprechende Anschluss-
punkte an das ortliche Wasser- und Kanalsystem.

Anschlusspunkt
Schmutzwasserkanal

Anschiusspunkt

Systemplan Wasser- und Entwasserungsanlage unmaBstabllch
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10.1 Abwasserbeseitigung

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser
Die Schmutzwasser sind Uber das gemeindliche Entwasserungssystem der ge-
meindlichen Klaranlage zuzuleiten.

Der Markt Neuburg besitzt in der Nahe des Planbereichs, wie aus dem vorausge-
henden Bestandsplan Kanal und Wasser zu ersehen ist, ein funktionsfahiges Ent-
wasserungssystem im Trennsystem als Schmutzwasser- und Oberflachenwasser-
kanal. Die Schmutzwasserentwasserung der Grundstiicke des geplanten Bauge-
biets sollen in den Schmutzwasserkanal in der Ortsstral’e Ellzeer Stral’e ange-
schlossen werden. Die Leistungsfahigkeit des bestehenden Schmutzwasserka-
nals ist gegeben. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung fir das Plangebiet ist die
Planung der Entwasserungsanlagen durch ein Fachbliro vorzunehmen.

Abwasserentsorgung - Niederschlagswasser

Unverschmutzte Oberflachenwasser sind grundsatzlich, auf privaten Grundstiicks-
flachen auf geeignete Weise, soweit méglich, flachenhaft zu versickern. Die Ein-
bringung von schadlichen Emissions- bzw. Immissionsstoffen ist nicht gestattet.
Es muss sichergestellt sein, dass nur unverschmutztes Niederschlagswasser ein-
geleitet wird, soweit die nachfolgenden Ergebnisse des Baugrundgutachtens nicht
entgegenstehen.

Zur Bestimmung der Sickerfahigkeit des Untergrundes im Planbereich liegt fol-
gende gutachterliche Stellungnahme vor.

Baugrundgutachten

Orientierende Baugrunduntersuchung mit Baugrundbeurteilung so-
wie orientierender Bodenuntersuchung auf Kontaminationen

“Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler

Markt Neuburg

Gutachten — Nr. 24-0178-GA001 vom 14. November 2024

Ersteller:
IB Tellus GmbH, Angerstralle 11, 86807 Buchloe, Tel. 0160-97921022,
post@tellus.gmbh

Weitere Ausflhrungen siehe unter 3.1.3 Baugrundgutachten

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebauungsplan bei-
gefigt.

Das Ziel der Untersuchung ist die Erkundung und Begutachtung des anstehenden
Baugrundes mit allgemeiner bautechnischer und bodenmechanischer sowie geo-
logischer und hydrogeologischer Beurteilung einschlieRlich Erarbeitung von Hin-
weisen und Vorschlagen fir die Bauwerksgriindung, zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie zum Kanal- und Stralenbau mit weiteren grundbautechni-
schen Hinweisen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen und der Untergrundbeurteilung kénnen dem

beigefligten Baugrundgutachten, “Peter und Paul Nord-West“ OT Wattenweiler
Markt Neuburg entnommen werden.
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Nachfolgend Ausziige aus dem Baugrundgutachten zu den Bautechnischen
Empfehlungen:

3.5 GRUNDWASSERSTANDE UND VERSICKERUNGSFAHIGKEIT
Hinsichtlich der Versickerungsféhigkeit der anstehenden Béden wurden fiir die Ho-
mogenbereiche 3.2 (sandig-schluffige Altwasser-Fazies) und 4.1 (Terrassenschot-
ter) Durchlassigkeitsbeiwerte kf aus Laborwerten bestimmt. Fiir den Homogenbe-
reich 3.2 kann rechnerisch von einem kf-Wert von 5 x 10-8 m/s ausgegangen wer-
den, bei Homogenbereich 4.1 von einem kf-Wert von 1 x 10-3 m/s (siehe Tabelle
7).

Bei den Sand-Schluff-Gemischen des Homogenbereichs 3.2 wird vermutet, dass
der tatsachliche Durchldssigkeitsbeiwert der Feinsandlagen eher in der Gré3en-
ordnung 10-7 m/s bis 10-6 m/s liegt, da bei der Bestimmung der Kornverteilung der
in Schluffzwischenlagen konzentriert hohe Feinkornanteil auf die Gesamtprobe
umgeschlagen und somit die Durchlassigkeit der Feinsandbdden scheinbar verrin-
gert wird.

Fir die Terrassenschotter des Homogenbereichs 4.1 wird davon ausgegangen,
dass der rechnerisch ermittelte kf-Wert eine gute Ndherung darstellt.

Tabelle 7: Durchifssigkeitsbenyerte
HB Lagea Tiefe Methode Durzr;lls:rl:a:r*ns- korngiert™
[m] [m] [mis] [mis]
B3002 0,95-2,80 aus Labor (USBR) 55x%107 12107
2 BS00S 1,10 - 2,60 aus Labor (USBR} 29x10" Bx 107
Mittelwert fir Homogenbereich 3.2 (korrigiert nach DWA-A 138) Sx10*°
HEB Lage Tiefe Methode Durl;tl:xri:g:fﬂts- korrigiert™
(ml | [m] _ | [mis] _ [mis]
BS002 3,90 - 5,00 aus Labor [Sailer) 6.0x 10 1u107
4.1 BSO0E . 1,85 -4,40 . aus Labor (Seiler) . B.7x10° . 1x10%
BS010 . 1,85 - 5,00 aus Labor (Seiler) . 7.9x10° . 2x10°
Nii'ttulwsrt fur Homogenbereich 4.1 (korrigiert nach DWA-A 138) 1x107

HE = Homagenbaieich | K) komigiet nach DWA-A 138 Mesiblatt | Febd = Faktor 3 ] Labaor = Faktor 0,2

Die im Baugebiet in den obersten Metern anstehenden Bdden (Mutterboden,
Schwemmfécher und Altwasser-Fazies) sind aufgrund des teils hohen Feinkorn-
anteils bzw. aufgrund der zahlreichen Schluffzwischenlagen insgesamt als vorwie-
gend sehr schwach durchléssig bis schwach durchlédssig und lediglich in begrenz-
ten Teilbereichen gegebenenfalls als durchléssig einzustufen. Sie sind demnach
fur die Versickerung von Niederschlagswasser nicht oder nur bedingt (ggf. mit Not-
liberlauf) geeignet.

Die unterlagernden Terrassenschotter (Talschotter der Giinz, Homogenbereich
4.1) sind als stark durchléssig einzustufen und grundsétzlich fiir die Versickerung
von Niederschlagswasser geeignet. Die Terrassenschotter befinden sich jedoch
selbst bei niedrigen Grundwasserstdnden vollsténdig in der wassergeséttigten
Zone.

Erschwerend kommt der in Teilbereichen des Baugebietes geringe Flurabstand zu
MHGW (siehe Tabelle 6) hinzu. Die Vorgabe des Arbeitsblattes DWA-A 138 zum
Mindestabstand von Versickerungsanlagen zum MHGW von 1,0 m kann somit im
Teilbereichen des Baugrundstiicks nicht eingehalten werden.
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Im geplanten Baugebiet sind nur flache Versickerungsanlagen (z. B. Mulden oder
Rigolen) umsetzbar, die voraussichtlich jeweils liber ein Kiesfenster hydraulisch an
die Terrassenschotter angeschlossen werden miissen. Aufgrund des geringen Flu-
rabstandes sind ggf. zusétzliche MalBnahmen zur Vorreinigung des anfallenden
Niederschlagswassers erforderlich. Hierzu sind ggf. Abstimmungen mit den zu-
stdndigen Behérden erforderlich.

Generell sollte am Standort der geplanten Versickerungsanlagen die tatséchliche
Versickerungsleistung der anstehenden Bbden durch geeignete Feldversuche er-
mittelt werden, um eine ausreichende Dimensionierung der Anlage zu gewébhrleis-
ten.

Alternativ kann in Abstimmung mit den zustdndigen Behérden ggf. ein Anschluss
an das Ooffentliche Kanalnetz erfolgen.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zu beachten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der bestehenden Bau-
grundverhaltnisse, insbesondere wegen der hoch anstehenden Grundwas-
serstinde eine Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet
in Teilbereichen nur unter erschwerten Bedingungen moglich ist.

Somit ist es erforderlich, die Oberflachenwésser iiber Niederschlagswasser-
entsorgungsanlagen zu bewirtschaften.

Zum Ausgleich erhohter Regenabfliisse werden je Privatgrundstiick Rickhaltezis-
ternen mit ca. 8 — 9 m® Nutzvolumen sofort mit der ErschlieRung eingebaut, wobei
das Rickhaltevolumen bei stark gedrosseltem Abfluss von ca. 0,5 — 0,7 I/s mit ca.
1,5 m® je 100 m? versiegelter Dach- oder Hofflache, jedoch mindestens 3 m® be-
tragen sollte. Die Bemessung der Zisternen mit dem jeweils erforderlichen Rick-
haltevolumen ist Rahmen der ErschlieRungsplanung fur das Plangebiet durch ein
Fachblro vorzunehmen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde bereits eine Vorplanung zur
ErschlieBungsplanung von dem Ingenieurbiiro Dr.-Ing. Koch Bauplanung GmbH
erarbeitet, die auch als Grundlage flr die hydraulische Modellierung herangezo-
gen. Hierin wurde auch die Nachweisfuhrung des Wasserabflusses im Sinne des
8§37 WHG vorgenommen.

Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen unter 3.5Hangwassersituation, wild
abflieRendes Wasser verwiesen.

Die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers soll im Trennsystem Uber
den in nachfolgendem Planauszug dargestellten Graben Gewasser Ill Ordnung Nr.
12/G05 der Kammel zugeleitet werden.
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Gerhard Glogger

Auf nicht befestigten Flachen anfallendes Oberflachenwasser darf nicht dem Ka-
nalSchmutzwasserkanal zugeleitet werden.

Zusatzlich sollen Pflasterflachen oder sonstige befestigte Flachen mit sickerfahi-
gem Unterbau sickerfahig ausgefuhrt werden, wenn auch nur ein geringer Versi-
ckerungsgrad gegeben ist. Die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind bei einer Versi-
ckerung zu beachten.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung sind so anzulegen und zu di-
mensionieren, dass das anfallende Niederschlagswasser schadlos abgeleitet wird.
Es ist darauf zu achten, dass die Aul3enanlagen so angelegt werden, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser nicht auf die Nachbargrundstiicke abgeleitet wird.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser oder oberirdische Ge-
wasser bedarf keiner wasserrechtlichen Erlaubnis, sofern bei einer Versickerung
die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) beachtet werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiih-
ren. Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehoérde
einzureichen.
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Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Zudem wird auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen (,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").

Alle Teile der Abwasserentsorgungsanlage innerhalb des Planungsbereiches sind
entsprechend den einschlagigen Richtlinien, DIN-Normen und den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik zu bemessen und auszufihren.

Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung bzw. Toiletten-
spiilung

Auf die Moglichkeit, Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung bzw. Toilet-
tenspulung zu verwenden, wird hingewiesen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das mengen- und druckmagig ausreichende
Wasserversorgungsnetz der gemeindlichen Wasserversorgungsanlage. Damit ist
sichergestellt, dass jederzeit eine ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch-
und Léschwasser gegeben ist.

Wie im Planausschnitt des Bestandsplans unter 9 Ver- und Entsorgung zu ersehen
ist, bestehen in der Ortsstralde Ellzeer Stral3e entsprechende Anschlusspunkte an
das ortliche Wasserleitungsnetz.

Das Baugebiet ist so an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie3en, dass eine
Versorgung mit ausreichend Trink-, Brauch- und Léschwasser gesichert ist. Die
richtige Dimensionierung der Wasserleitungen auch im Hinblick auf den Feuer-
schutz ist in eigener Zustandigkeit vorzunehmen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von den Lech-Elektrizitats-Werken durchgefuhrt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches verlaufen zurzeit keine Versorgungs-
anlagen der LEW Netzservice GmbH.

Fur die Versorgung samtlicher Neubauten sind Kabelanschllisse vorgesehen.
Die Stromversorgung fur das Plangebiet ist nach entsprechender Erweiterung des

Versorgungsnetzes gesichert.

StraBenbeleuchtung
Soweit erforderlich, wird fir den Planbereich die Strallenbeleuchtung erweitert.

Brandschutz
Der Ldschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
Bayerischen Landesamtes fir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Gewerbegebie-
ten eine Bereitstellung von mindestens 1600 I/min Gber zwei Stunden erforderlich.
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Beim Ausbau des Hydrantennetzes ist auf die Einhaltung des gemeinsamen Ar-
beitsblattes der DVGW und AGBF Bund zur Léschwasserversorgung, Stand Ok-
tober 2018, sowie das Arbeitsblattes W 405 des DVGW zu achten.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, mussen Zufahrtswege fur die Feuerwehr nach der Richt-
linie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Hinweise der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr sind zu beachten.

Erforderliche Anleiterstellen fir den zweiten Rettungsweg Uber Leitern der Feuer-
wehr (hier: vierteilige Steckleiter) sind dauerhaft zuganglich und freizuhalten.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir Feuerwehr auf Grundstiicken® ist
zu achten.

Zusatzlich steht die Gunz als unerschopfliche Loschwasserreserve in einem Ab-
stand von ca. 180 m zum westlichen Rand des Plangebiets zur Verfugung.

Planungsstatistik

Das Gebiet im Geltungsbereich umfasst ca. 2,502 ha

Davon sind etwa:

Verkehrsflachen offentlich 2.650645,00 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.850,00 m?
Mischgebiet 4.375004,00 m2
Grinflachen privat 1.050,00 m?
Grinflachen offentlich #203.080,00 m?
Ausgleichsflache 5.3803.400,00 m?

MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes
Es ist beabsichtigt, das Baugebiet zeithah nach Inkrafttreten zu realisieren.

Grundstiicke im Geltungsbereich
Im Geltungsbereich des Baugebietes befinden sich folgende Grundstiicke (Gemar-
kung Wattenweiler):

FI. Nr. 898
Teilflache Fl. Nr. 911 Ortsstrae Ellzeer Strafle
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15 Beteiligte Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Anschrift E-Mail-Adresse

1. | Abwasserzweckverband, Unteres Glinztal, Heinrich-Sinz-Str. 14, 89335 rathaus@vg-ichenhausen.de
Ichenhausen

2. | Amt firLandliche Entwicklung Schwaben, , Dr.-Rothermel-Str. 12, 86381 poststelle@ale-schw.bayern.de
Krumbach

3. | Amt fir Eréhrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach (Schwaben)- poststelle@aelf-km.bayern.de
Mindelheim, Jahnstrale 4, 86381 Krumbach (Schwaben)

4. | Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Glinzburg - Neu-Ulm, Guenzburg@BayerischerBauernVerband.de
Nornheimer Strale 2a, 89312 Giinzburg

5. | Bayerisches Landesamt, fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung - beteiligung@blfd.bayern.de
BQ, Hofgraben 4, 80539 Miinchen

6. | BUND Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Giinzburg, Hofgartenweg 14, | guenzburg@bund-naturschutz.de
89312 Giinzburg

7. | Firma, Deutsche Telekom Technik GmbH, TNL Siidwest - PTI 22 Ulm - PB 5, | info@telekom.de
Olgastrafle 63, 89073 Ulm

8. | Gemeinde Deisenhausen, Krumbacher Str. 1, 86489 Deisenhausen info@deisenhausen.de

9. | Gemeinde Ellzee, Grundweg 2, 89352 Ellzee madel@vg-ichenhausen.de

10. | Gemeinde Kammeltal, Burgauer Str. 12, 89358 Kammeltal rathaus@kammeltal.de

11. | , Gemeinde Ursberg, Prdmonstratenserstrafie 20, 86513 Ursberg bgm@gemeinde-ursberg.de

12. | Gemeinde Wiesenbach, Hauptstralie 24, 86519 Wiesenbach bgm@wiesenbach.de

13. | Zweckverband zur Wasserversorgung, der Giinztalgruppe Wattenweiler, 1. antonboeller@t-online.de
Verbandsvorsitzender Anton Bdller, Oberer Hasenberg 2, 86476 Wattenweiler

14. | Handwerkskammer fiir Schwaben, , Siebentischstralle 52 - 58, 86161 bauleitplanung@hwk-schwaben.de
Augsburg

15. | Industrie- und Handelskammer Schwaben, , Stettenstr. 1 + 3, 86150 info@schwaben.ihk.de
Augsburg

16. | Inmobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Augsburg, Zeuggasse 3, poststelle.a@immobilien.bayern.de
86150 Augsburg

17. | Kreishandwerkerschaft, Glinzburg/Neu-Ulm, Memminger Stralle 59, 89264 bader@khw-guenzburg.de
Weillenhorn

18. | Herrn, Kreisheimatpfleger Wolfgang Ott, , Rdslestrale 2, 89264 Weilenhorn | wolfgang.ott@heimatpflege.bayern

19. | Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Giinzburg, schwabn@lbv.de
Béckergasse 2/4, 89233 Neu-Ulm

20. | Landratsamt Giinzburg, Bauwesen, Krankenhausstralte 36, 89312 Glinzburg | bauwesen@landkreis-guenzburg.de

21. | LEW Verteilnetz GmbH, Schaezlerstralle 3, 86150 Augsburg kontakt@lew-verteilnetz.de

22. | Markt Burtenbach, Herr 1. Bgm. Roland Kempfle, Hauptstrale 34a, 89349 rathaus@burtenbach.de
Burtenbach

23. | Markt Minsterhausen, VG Thannhausen, Edmund-Zimmermann-Strale 3, vgem@thannhausen.de
86470 Thannhausen

24. | Polizeiinspektion Krumbach, Mindelheimer Str. 32, 86381 Krumbach pp-sws.krumbach.pi@polizei.bayern.de

25. | Regierung von Schwaben, Gewerbeaufsichtsamt, Morellstr. 30d, 86159 gaa@reg-schw.bayern.de
Augsburg

26. | Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde, Fronhof 10, poststelle@reg-schw.bayern.de
86152 Augsburg

27. | Regionalverband, Donau-lller, Schwambergerstralie 35, 89073 Ulm martin.samain@rvdi.de

28. | Firma, schwaben netz gmbh, Bayerstrale 45, 86199 Augsburg info@schwaben-netz.de

29. | Staatl. Bauamt Krumbach, Abt. Stralenbau, Nattenhauser Str. 16, 86381 poststelle@stbakru.bayern.de
Krumbach

30. | Stadt Krumbach (Schwaben), Nattenhauser Str. 5, 86381 Krumbach info@stadt.krumbach.de

31. | Stadt Thannhausen, Edm.-Zimmermann-Str. 3, 86470 Thannhausen info@vg-thannhausen.de

32. | Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Giinzburg, Augsburger poststelle@adbv-gz.bayern.de
Str. 1, 89312 Giinzburg

33. | Bundesamt fiir Infrastruktur, Umwelt-schutz und Dienstleistungen der BAIUDBwToeB@bundeswehr.org

Bundeswehr, Referat Infra | 3 (T6B), Fontainengraben 200, 53123 Bonn
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34.

WWA Donauwdrth, Dienstort Krumbach, Dr.-Rothermel-Str. 11, 86381 poststelle@wwa-don.bayern.de
Krumbach

16

17

Bestandteile des Bebauungsplanes

Satzung vom 00.00.0000 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000
Begriindung vom 00.00.0000 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000
Umweltbericht vom 00.00.0000 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000
Bebauungsplanzeichnung vom 00.00.0000 mit redaktionellen Anderungen vom 00.00.0000

e Baugrundgutachten, Orientierende Baugrunduntersuchung mit Baugrundbe-
urteilung sowie orientierender Bodenuntersuchung auf Kontaminationen, “Pe-
ter und Paul Nord-West" OT Wattenweiler, Markt Neuburg, Gutachten -
Nr. 24-0178-GA001 vom 14. November 2024, des IB Tellus GmbH, Anger-
stral’e 11, 86807 Buchloe, Tel. 0160-97921022, post@tellus.gmbh

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Peter & Paul Nord
West" im Ortsteil Wattenweiler des Marktes Neuburg a. d. Kammel, Bericht-
Nr. ACB-1124-246314/02, Stand 05.11.2024 des IB ACCON GmbH Gewer-
bering 5, 86926 Greifenberg * Telefon 08192 / 99 60-0

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Markt Neuburg an der Kammel, Ortsteil
Wattenweiler, Bebauungsplan ,Peter & Paul Nord West* im Ortsteil Watten-
weiler des Marktes Artenschutz, vom Marz 2025 der IB bioblro schreiber,
Dipl.-Biol. Ralf Schreiber, Washingtonallee 33, 89231 Neu-UIm, Tel. Festnetz:
0731/ 72 90 651, Tel. mobil: 0163 71 69 073, Fax: 0321 23 928 946, Mail:

bie-buero@grmx-debio.buero@agmx.de

e Hydraulische Untersuchung zur ErschlieBung des BG ,Peter & Paul Nord
West“ im OT Wattenweiler, Projekt 2556-1, Stand 20.05.2026 des Ingenieur-
buro Dr.-Ing. Koch Bauplanung GmbH, Strallacker 42, 87437 Kempten-Leu-
bas, kontakt@ibkoch.de Tel. de Tel. 0831/ 521720

Unterschriften

Balzhausen, Ausgefertigtam.........................

(s

Gerhard Glogger, Architekt 1. Burgermeister
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