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1. Anlass zur Anderung/ Vorgeschichte der Bebauung

Am 20.03.2019 wurde der Bebauungsplan Nr. 1-69 ,Am Stadtgraben® rechtsverbindlich (Planzeichnung
siehe S. 4), der den gesamten Hang des westlichen Altstadtbergs bis zum Weg ,Am Stadtgraben‘ um-
fasst. Es wurde damals im stdlichen Bereich des Stadtgrabens ein Wohnhausbau anstelle eines grof3en
Stadelgebaudes (im folgenden Luftbild als groRe Dachflache zwischen den Baumen sichtbar) ermdglicht.

Um die Bebauung des griinen Stadtgrabens aber in Grenzen zu halten, insbesondere zum Schutz der his-
torischen Altstadtansicht, wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der nur fir dieses Stadelgebaude ein Er-
satzgebaude als Wohnhaus ermdglichen sollte. Die restlichen bebauten Grundstiicke im Stadtgraben er-
hielten kein Baufenster, lediglich der Bestand wurde anerkannt und so in den Bebauungsplan tibernom-
men, wie auch das alte, kleine Wohngebaude auf Fl.-Nr. 143 im Norden (helles Satteldachgebdude am
mittleren linken Bildrand) am Stadtgraben, das von der Eigentiimerin selbst bewohnt wurde.

Das alte Wohngeb&ude wurde zwischenzeitlich auf die jingere Erbengeneration tbertragen, die in Anbe-
tracht des ausgesprochenen Bestandsschutzes zunéchst versuchte, das Gebaude zu sanieren, um eine
Wohnnutzung fiir die junge Familie zu erméglichen. Die anschlieRenden eingehenden Untersuchungen
der Bausubstanz legten allerdings offen, dass das Gebaude in einem sehr schlechten Zustand war und
u.a. auch an sdmtlichen AuRenwanden Schimmelbildung in den starken AuRenmauern (teils Ziegel, teils
Naturstein) vorzufinden war (siehe Fotos néachste Seite). Genaue Bestandsaufnahmen und intensive Ex-
pertenberatungen bzgl. Sanierungsmdglichkeiten fuhrten zu dem Ergebnis, dass die Sanierung rein tech-
nisch kaum mehr zu bewaltigen und wirtschaftlich nicht mehr vertretbar gewesen ware. Aus diesem Grund
beantragten die neuen Eigentumer hier letztlich den Abriss des alten Geb&udes und die Genehmigung fir
einen Neubau an der Stelle, was allerdings nur (iber die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans (siehe nachste Seite) moglich war.
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Das alte Gebaude Oberer Brandl B9 (= An der Lande B9), am Rand des Stadtgrabens, das geman
Hauserbuch von Roland Thiele (siehe unten) mit dem Jahr 1728 erstmals urkundlich erfasst wurde ...

Hausnummer (Stadtviertelnummern, bzw. | Hausnummern 1882 - 1910, vor 1882: Flurnummer:
neu Strafle und Hausnummer):

11-9 143 Gemarkung Neuburg

B 9 An der Liinde an der Donau

Name (Bezeichnung) des Gebiudes:
Haus beim Braun Kaspar

Beschreibung aus Denkmalliste:

Nicht in der Denkmalliste enthalten.
Beschreibung aus Kunstdenkmiilerband:
Kein Eintrag,.

Sonstige Angaben:

Beschreibung bei Breitenbach:

Steuerbuch von 1728:

Josef Braun, Maurergesell. Besitzt ein oberes halbes Héausl, iegt auf der Gemeinde am Nachtberg aller Orten frei,
vorne an der Donau, hinten am Stadtgraben.

Franz Kugler, Branntweinbrenner besitzt das untere halbe Hédusl samt einem Gértl, 1/8 Tagwerk haltend.

Eigentiimer laut Hiuserbuch von Karl Adam:

Unteres halbes Haus samt Garten:
1728 Franz Kugler, Branntweinbrenner
dann Johann Hiemer
Oberes halbes Haus:
um 1727 Josef Braun, Maurergeselle (besitzt den oberen Teil des Hauses)
dann Georg Manhardt, Maurergeselle
1781 Kaspar Kossler, Maurergeselle
Ganzes Haus:
dann Alois Breiter
1807 Kaspar Kgssler, Maurer (kauft von Alois Breiter das ganze Haus)
dann Anna Maria Kgssler
1817 Johann Daiser (Schwiegersohn des Vorbesitzers)
1872 Margaretha Daiser
1875 Simon Weinzierl
1879 Maria Weinzierl
1901%, 19217 Josef Scheidl, Schreinermeister
19353, 1949% Jakob Schmidmeier sen., Maurer
1954° Jakob Schmidmeier, Rentner
1960°, 19777 Emma Schmidmeier

! Gebsudeverzeichnis der Stadt Neuburg a. d. Donau, Juni 1901, S, 7

2 Geb#udeverzeichnis der Stadt Neuburg a. d. Donau, 1. Mai 1921, S. 7.

3 Adressbuch 1935 fir die unmittelbare Stadt Neuburg a. d. Donau, S. 54.

4 Adressbuch der Stadt Neuburg a. d. Donau, nach dem Stande vom 1. Mérz 1949, S. 136.
3 Neuburger Adressbuch, Ausgabe 1954, S. 63

§ Einwohnerbuch 1960 fir Stadt und Kreis Neuburg/Donau, S. 95

7 Einwohnerbuch 1976/77, Landkreis Neuburg-Schrobenhausen, S.94



stellt momentan in dieser denkmalpflegerisch gehegten Umgebung, insbesondere der Altstadtansicht,
einen starken optischen Mangel dar.

Bestandsgebéud Oberer B'rar‘ldl B9 (Foio 07/ é023)



Dem Abriss-/ Neubau-Antrag wurde grundsétzlich mit dem Beschluss zur Anderung des Bebauungs-
plans am 29.03.2023 im Bereich der Fl.-Nr. 143 zugestimmt.

Geandert werden sollen nun die Festsetzungen fur das Grundstiick Oberer Brandl B 9 (FI.-Nr. 143) mit
500 m2 Flache und eines Teils, der dem Gebaude direkt vorgelagerten stadtischen Flache (6ffentlicher
Verkehrsraum, Tfl. aus Fl.-Nr. 156/14, Gmkg. Neuburg) mit rd. 50 m2, die hier mit einer privaten Einfrie-
dung abgetrennt (siehe folgendes Luftbild) schon jahrzehntelang als Garten genutzt wurde. Der Bauherr
und Eigentiimer der Fl.-Nr. 143 wird den Anteil am 6ffentlichen Verkehrsraum, der zur Verwirklichung
des Neubaus erforderlich und im Bebauungsplan erfasst ist, von der Stadt noch erwerben.

he/

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung umfasst daher einen Bereich von rd. 550 m2.



2. Ubergeordnete Planungen und Belange/ Schutzguter

2.1 Flachennutzungsplan (FNP):

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuburg stellt den westlichen Altstadthang zu einem grof3en Teil als
Wohnbauflache dar (siehe FNP-Ausschnitt folgende Seite). Das aktuelle Anderungsverfahren wird im
sogenannten beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung aufgrund des raumlich begrenzten Gel-
tungsbereichs von rd. 550 m2 und der sehr geringen zusatzlichen Bauflache (rd. 13 m2 zuséatzliche Bau-
grundflache) durchgefihrt. Die Bebauungsplananderung ist als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt zu betrachten und bendétigt daher keine Berichtigung.

Ausschnitt aus dem
rechtsgultigen
Flachennutzungsplan

2.2 Denkmalschutz

Am 06.06.2023 fand mit den zustéandigen Sachbearbeitern des Landesdenkmalamtes eine Ortsbege-
hung statt, bei der die hier fur beide Seiten relevanten Gesichtspunkte ausgetauscht und erértert wur-
den. Durch zahlreiche Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe auch 3. Ziel, Zweck und Inhalte der



Planung) soll den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen werden. Eine vollig unverbaute
Stadtgrabenanlage, wie sie von einigen Seiten als winschenswert erachtet wird, gab es hier allerdings
seit mindestens 1728 nicht mehr (siehe S.5, Auszug aus dem Hauserbuch). Das als Graben bezeichne-
te Gelande lauft zu den anschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (Oberer Brandl, An der Lande)
eben aus durch die dort erfolgten Auffiillungen in den letzten Jahrhunderten.

2.2.1 Bodendenkmaéaler

Im Anderungsgebiet wird nach kartographischer Darstellung der Bodendenkmaler im Bayern-Atlas fol-
gendes Bodendenkmal tangiert:
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Aktennummer D-1-7233-0525
Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Neuburg-Schrobenhausen | Neuburg a.d.Donau
Beschreibung Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der seit dem frihen 15. Jh.

vollstindig besiedelten und befestigten westlichen Oberstadt von Neuburg a.d. Donau.

2.2.2 Baudenkmaler

Im Anderungsbereich selbst ist kein Baudenkmal erfasst.

Das Vorhaben liegt im Ensemble-Bereich der Oberen Altstadt und in Denkmalnéhe (25 m Entfernung)
zu folgendem Tirmchen und der angrenzenden Stadtmauer (mit Blickbeziehung zum Denkmal Amali-
enstral3e A 28):



Baudenkmal

Aktennummer D-1-85-149-167
Adresse Oberer Brandl B 10
Funktion Wohnturm

Bilder

Bilder © BLfD

Beschreibung

Ehem. Wehrturm, Wohnturm, zweigeschossig, westlich mit gerundetem AbschiuR3,

frihes 16. Jh. Siehe auch Listeneintrag Stadtbefestigung.

Baudenkmal

Aktennummer D-1-85-149-270

Adresse AmalienstraBe-Schlagbriickechen
Funktion Stadtbefestigung

Bilder PR TRCRR

Beschreibung

-Stadtbefestigung, Bering der Altstadt Neuburg, nach 1392 und spéter (15.

Jh.), noch weitgehend unverbaut erhaltener Befestigungsing um die Altstadt
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Baudenkmal

Aktennummer D-1-85-149-12
Adresse Amalienstralle A 28
Funktion Villa

Bilder

Beschreibung Villa, zweigeschossiger freistehender Bau mit Walmdach, spates 19. Jh. Mit
Teilen der Stadtbefestigung auf dem Flurstiick. Siehe Eintrag Stadtbefestigung.

2.3 Natur- und Artenschutz

Eine erste Begehung der abzubrechenden Gebaude (altes Wohnhaus Oberer Brandl B9 und nérdlicher
Holzschuppen an der Stadtmauer) durch die Untere Naturschutzbehérde ergab, dass durch die geplan-
ten Abriss-/ Baumalinahmen keine Eingriffe in Habitate (insbesondere von Fledermausen) zu erwarten
sind.

Ein etwaiges Restrisiko soll vermieden werden, wenn der Schuppen an der Stadtmauer erst zur Akti-
vitatszeit der Fledermé&use abgebrochen wird. Wenn sich hierbei (und auch beim Abriss des Wohn-
gebaudes) Anhaltspunkte fur Fledermausbesatz ergeben sollten, muss eine 6kologische Baubegleitung
(nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehorde) hinzugezogen werden.

Die Bestandsaufnahmen durch das Biro Logo Verde (2016) ergaben im Bereich der Bebauungsplanan-
derung Flugbeobachtungen der (noch haufigen, nach aktueller RL Bayern von 2017 als ,nicht gefahrdet
eingestuften) Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Da aber auch hier die Bestande ricklaufig sind,
ist besonderes Augenmerk auf den Erhalt freier Felswande mit tiefen Spalten, wie auch hier direkt an
den Anderungsbereich grenzend, als Fledermaus-Habitate zu legen.
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Im nordlichen Teil des Gartens der FIl.-Nr. 143 wurde von Logo Verde eine Blindschleichen-Beobach-
tung (Anguis fragilis) erfasst. Durch die entsprechenden Festsetzungen, u.a. die Oberflachenversiege-
lung auf ein Minimum zu beschranken, durfte die Bebauungsplan-Anderung dieser -ebenfalls nicht ge-
fahrdeten- Art keine Nachteile bringen.

Die bestehenden Bdume im Bereich der FI.-Nr. 143 (Nummern nach Logo-Verde-Kartierung 2017;
Hbhenangaben aktualisiert) ....

-im nordlichen Bereich des Gartens-

295: Walnuss: Reifephase, ca. 12 m Hohe, schragwiichsig, Krone tiber Garage hangend (in 2023 Fall

genehmiqung erteilt)

297: Lebensbaum (Thuja): Reifephase, ca. 7-8 m Hohe, geringer Totholzanteil, aufrechter Wuchs
298: Gemeiner Wacholder: Reifephase, ca. 4-5 m Hohe
299: Saulen-Lebensbaum: Reifephase ca. 8- 9 m Hbhe

konnen, auch wenn sie keine naturraumtypischen Arten sind, erhalten bleiben wegen ihrer Grolie.

Von den 2016 kartierten Baumen im

-im stdlichen Bereich des Gartens- ....

340: Walnuss (Altersphase/ Reifephase, ca. 12-15 m Hohe, untypischer Habitus durch mehrmaliges
Kappen, hoher Totholzanteil) nicht mehr vorhanden

311: Saulen-Lebensbaum: Hauptwuchs ca. 7 m Héhe

312: Kultur-Pflaume: Reifephase ca. 7 m Hohe, mehrstammig, hoher Totholzanteil, starker Efeube-
wuchs

313: Saulen-Wacholder: Reife-/ Altersphase, ca. 8 m Hohe

kartierten Baumen wurde der Walnussbaum (Nr. 310) bereits entfernt.

Falls Fallungen (wegen Sicherheitsproblemen oder Umgestaltung des Gartens in einen naturraumada-
quaten Garten) erfolgen sollen, ist fur Neupflanzungen im Bebauungsplan eine Artenauswabhlliste vor-
gegeben. Aul3er der Pflaume (Nr. 312) im siudlichen Gartenteil und der zur Fallung genehmigten Wal-
nuss (Nr. 295) im Nordosten existieren nur noch naturraumfremde Nadelgeholze auf dem Grundstick.

2.4 Sonstige Schutzguter

Die sonstigen Schutzguter (Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Mensch und Erholungseignung,
Klima und Luft, Landschatft) ... sind von der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht betroffen.
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2.5 Luftfahrt

Das Planungsgebiet befindet sich in der Bauhdhenbeschrankungszone la des Nato-Flugplatzes. In
diesem Bereich greift die Bauhéhenbeschrankung ab einer H6he von etwa 25 m. Fir den privaten
Hausbau sind aufgrund dieser Festsetzungen keine Einschradnkungen zu erwarten. Auch Krane fir den
privaten Hausbau im Planungsgebiet werden kaum die erlaubte Hohe Uberschreiten. Ansonsten ist eine
Genehmigung der Luftfahrtbehoérde erforderlich.

2.6 Altlasten

Im Baugebiet sind nach Auskunft der zustandigen Behotrde im Landratsamt bis dato (Stand: 13.12.2023)
keine Altlasten bekannt.

3. Ziel, Zweck und Inhalte der Planung

Ziel der Bebauungsplanéanderung ist es, in diesem ortsbildsensiblen Bereich unter Berticksichtigung
der umgebenden historischen Bebauung und angelehnt an diese Gebaude-Elemente einen optisch an-
gepassten Ersatzbau eines maroden Bestandsgebaudes weitestgehend an identischer Stelle zu ermég-
lichen, der die Wohnnutzung fiir eine Familie zulasst. Mit den Planinhalten sollen hier insbesondere die
Belange des Natur- und Umweltschutzes und des Denkmalschutzes aus dem Blickwinkel des Erhalts
einer historisch gepragten, aber auch belebten und bewohnbaren Altstadt umgesetzt werden.

Zur optischen Eingliederung des Neubaus in das historische Umfeld wurde die Gebaudehohe be-
grenzt (First ca. 20 cm hoher als der Altbestand) und ein - aus den denkmalgeschitzten Gebauden der
Umgebung abgeleitetes- Mansarddach mit Krippelwalm festgesetzt, das im OG mehr Nutzflache bietet,
aber dennoch die Gebaudehthe optisch reduziert. Eine fir den heutigen Gebaudestandard tbliche PV-
Anlage wurde als Indach-Konstruktion auf einer Flache von max. 17 m2 zugelassen.

/ - //// ’/ . //f 9
/ , . //; , \\
S : Flache fur PVA-Module
S
] [ % Westen: ca. 17m?
ﬂ; 10,00 *
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Zum Schutz der Altstadtansicht wurden fernmeldetechnische Anlagen ausgeschlossen und die unter-
irdische Verlegung aller Versorgungsleitungen festgesetzt. Werbeanlagen jeglicher Art sind unzul&assig.
Auch Firmenschilder sind nur sehr eingeschrankt (siehe textliche Festsetzungen) am Gebaude erlaubt.

Um das angrenzende Baudenkmal ,,Stadtbefestigung“ wieder mehr wahrnehmbar zu machen,
wurde der Neubau etwas von der Stadtmauer abgertckt, ohne sich, fiir den Betrachter von der Lande
aus, zu sehr in den Vordergrund zu schieben. Eine langliche Holzhitte, die auf Flur-Nr. 143 die gesamte
ndrdliche Stadtmauer verbaute, wird abgerissen und die Stadtmauer hier freigelegt. Auch kinftige
Pflanzungen oder Einfriedungen, die die Sicht auf die Mauer beeintrachtigen kénnten, wurden ausge-
schlossen.

Die folgende Fotomontage zeigt den geplanten Neubau Oberer Brandl B9 mit Gestaltungsdetails in sei-
ner Umgebung:

wip

Die Fassade wurde im Farbton auf einen milchigen Braunton und zur optischen Gliederung der Fassade
mit farblich abgesetzten Strukturen festgelegt. Weil abgesetzte Faschen um Fenster und Tir sind noch
zusatzlich moglich. Die Holzbauweise mit heimischen Holzarten bei Turen und Fenstern (mit Sprossen-
unterteilung), wie im Denkmalschutzensemble Ublicherweise verlangt, wurde in die textlichen Festset-
zungen Gbernommen.

Zum Graben-Relikt (Fotomontage, rechte Seite) halt das neue Gebaude 1,5 m mehr Abstand ein als
das Altgebaude.

Durch den Verzicht auf einen Keller und die Ubernahme des jetzigen Gelandes als 0-Niveau fiir das
Wohnhaus wird der Eingriff in den Untergrund und damit in das Bodendenkmal minimiert.
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Eine Genehmigung fur Erdarbeiten ist im Anderungsbereich geman Art. 7 DSchG dariiber hinaus erfor-
derlich.

Zwei bestehende Nebengebaude (Fertiggarage am Nordost-Ende des Grundstiicks und Holzhitte
sudlich des Wohnhauses) durfen zunachst so bleiben:

¢ Die bestehende Flachdachgarage im (gréf3tenteils durch den Baumbestand des Nachtbergs ver-
deckt) ist allerdings mit einem Satteldach zu Uberdecken, das noch einen Carportstellplatz in
Holzbauweise auf der W-Seite umfassen soll. Bei Abriss und Ersatz der Fertiggarage ist ein
Mauerwerks- oder Holzbau mit Satteldach mit den im Plan fixierten Maximalmafen zu errichten,
um dort die erforderlichen zwei Stellplatze unterzubringen. Die offene Seite des Carports soll mit
Rankgewéchsen (auch Spaliergeholze) dauerhaft begrint werden, um den Ubergang zum be-
waldeten Nachtberg zu verbessern.

o Die Holzhiitte stidlich des Wohnhauses (siehe folgendes Foto) kann bei Bedarf durch einen
Holzbau (Schwarz-, Braun — oder Naturholzton) mit roter Ziegeldacheindeckung in gleicher Gro-
3e und Form ersetzt werden.

Die stralRenseitigen Einfriedungen sind im Zuge des Neubaus einheitlich als Holzzaun (Senkrechtlat-
ten/-stabe), durchlassig, mit max. 1,20 m Hoéhe in Braunténen oder im natlrlichen Holzton zu errichten.
Der bestehende Maschendrahtzaun auf den straBenabgewandten Grundstiicksgrenzen ist bei Abriss
entsprechend dem stral3enseitigen Holzlattenzaun zu errichten.

Die bestehenden Betonsockel mit Betonpfosten sind im Falle gréRerer (> 50% des Bestands) Sanie-
rungserfordernis ganz abzureil3en. Aus Artenschutzgrinden sind danach lediglich Punktfundamente fur
Zaunpfosten zulassig. Entlang der Strafl3e darf wegen der Funktion des Sockels als Gelandestitze ein
Natursteinsockel oder ein natursteinverblendeter Sockel in der gleichen Hohe wieder errichtet werden.
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Zur Minimierung der Flachenversiegelung und des Eingriffs in das Stadtbild wurde nur ein eng be-
grenzter Bauraum fir das neue Wohnhaus mit Terrasse und einen Carportstellplatz dargestellt. Weitere
Befestigungen auf dem Grundstiick sind auf Wege beschrankt und nur in wasserdurchlassiger Weise
(Rasengitter, lockere Mineralschittungen, Fugenpflaster, ...) zulassig.

Sogenannte Schottergarten (flachige Kies- oder Schotterschittungen) sind untersagt. Alle nicht tUber-
bauten oder fir Wege befestigte Flachen miussen begriint werden.

4.  Erschliel3ung

Samtliche o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen sind bereits im Gebiet vorhanden. Die bestehende Zufahrt
im Nordosten des Grundstlicks zur dortigen Garage wird fiir einen zweiten Pkw auf eine Breite von 6,6m
verbreitert.

Neuburg an der Donau, den ...........ccccovveee.

Stadt Neuburg a.d. Donau

Dr. Gmehling

Oberbirgermeister

Quellenangabe:

¢ Logo verde Ralph Kulak Landschaftsarchitekten GmbH und Percas-Fauna (2016): Gesamtkonzept Altstadt-
berg- spezielle artenschutzrechtliche Prifung; 56 S., Landshut/ Schénsee

¢ Logo verde Ralph Kulak Landschaftsarchitekten GmbH und SEP (2017): Baumpflegeplan, Landshut/ Min-
chen

e SEP und Logo verde Ralph Kulak (2012): Obere Altstadt und Lassigny-Kaserne; Vorbereitende Untersu-
chungen mit integriertem Konzept; 162 S., Minchen/ Landshut

e Thiele, Roland (laufende Aktualisierungen): Hauserbuch der Altstadt von Neuburg a.d. Donau
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