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Begriindung

1. Verfahren / Vorgeschichte

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschusses hat in seiner Sitzung am 11.10.2017 beschlossen, einer
Anderung des o.g. Bebauungsplanes grundsétzlich zuzustimmen und die derzeit ausgewiesene private
Griinflache auf der Fl. Nr. 1331, Gemarkung Heinrichsheim, in Bauflache (WA = Allgemeines Wohnge-
biet) mit einer E+D Bebauung fiir 3 Einzelhduser umzuwandeln.

In der nichtéffentlichen Sitzung am 16.01.2019 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss einem
vorgestellten Entwurf als Grundlage fiir einen noch zu erstellenden Entwurf fur das Bebauungsplan-
Anderungsverfahren zugestimmt.

Zwischenzeitlich legte der Bauwerber eine neue Planung vor, die nun statt zweier Einzelhduser ein
Doppelhaus vorsieht auf den westlichen Teilflaichen des Anderungsgebiets, was im urspriinglichen Be-
schluss grundsétzlich schon berlcksichtigt worden war. Die stadtische dstliche Teilflache fir ein Ein-
zelhaus (ca. 433 m? Baugrundstiick mit Zufahrtanteil ca. 108 m?) bleibt so bestehen.

In seiner Sitzung am 09.10.2019 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss die konkrete Eckda-
ten fur eine Bebauungsplanénderung beschloss.

Mit dem Beschluss vom 15.01.2020 des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses wurde die dieser
Begriindung zugrunde liegende Planung gebilligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 die 6ffentliche Ausle-
gung der Bebauungsplanénderung beschlossen.



2. Lage und GroRe des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ist begrenzt durch die Heinrichsheimstrale im
Norden, die Schulstrale im Osten und Siiden und die Grundstiicke FI.Nr. 1255, 1255/1, 1304(Teilfl.),
1310, 1311, 1313, 1329, 1329/24 und 1330 im Westen. Den GroRteil der westlichen Abgrenzung stellt
die Freiflache ,Heinrichsheim Mitte“ dar.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst die FI.Nr. 1331 mit der Zufahrt aus Suden als private Er-
schlieBung Uber FL.Nr. 1332 und 1331/1 aus Westen kommend. Die GesamtgréRe des Plangebietes
betragt 1.850 m2,



3. Vorgaben iibergeordneter oder sonstiger zu beriicksichtigender Planungen/
Erfassungen

Flachennutzungsplan:

Im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Planungsgebiet als Grinflache dargestellt.
Dies wird durch die Bebauungsplanénderung in Wohnbaufliche umgewandelt. Aufgrund des raumlich
begrenzten Geltungsbereichs der Anderung von ca. 1850 m? wird die aktuelle Bauleitplanung im soge-

nannten beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Flachennutzungsplan wird dabei im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Auszug aus dem aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Markierung des Geltungsbereichs 5



Bodendenkmailer:

Gemalk dem Bayernatlas Denkmal des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (2019) sind im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6-04 ,Eichelgarten-/\Wiesenstralle" keine
Bodendenkmaéler vorhanden.

Baudenkmaler:

Im Planungsgebiet sind gemafl dem aktuellen Bestandsverzeichnis des Landesamtes fur Denk-
malpflege keine Baudenkméler enthalten.

Luftfahrt:

Das Planungsgebiet befindet sich in der Bauhthenbeschrankungszone 1a des Nato-Flugplatzes. In
diesem Bereich greift die Bauhthenbeschrankung ab einer Héhe von etwa 25 m. Fir den privaten
Hausbau selbst sind aufgrund der Festsetzungen keine Einschrénkungen zu erwarten. Auch Kréne fur
den privaten Hausbau im Planungsgebiet werden kaum die erlaubte Hhe Uberschreiten. Ansonsten
ware eine Genehmigung der Luftfahrtbehdrde erforderlich.

Altlasten:

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



4. Ziel, Zweck und Inhalte der Planinderung

4.1 Anlass zur Plandnderung

Auf der derzeit brach liegenden Fléchen sollen ein Doppelhaus und ein Einzelhaus entstehen.
Im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Planungsgebiet als Griinflache dargestelit.
Dies wird durch die Planénderung in Wohnbaufliache umgewandelt.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzungen

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichelgarten-/Wiesenstrale“ werden folgende Festset-
zungen getroffen:

Bebauung (wie gehabt): Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus
Maximale Wandhéhe: 4,5 m (entspricht einem E+D-Gebaude mit hohem Kniestock siehe Anlage )
Maximale Firsthéhe (FH max ): 8,0 m (siehe Beispiel-Schnitte mit FH 7,5m in der Anlage)

Dachaufbauten schon ab 25° Dachneigung zuléssig und bis zur 50% der Traufldnge statt der frither Gb-
lichen maximal ein Drittel-Trauflange.

Die GRZ wird mit 0,4 festgelegt (=Grundflachenzahl als maximal tiberbaubare Flache => 40% der
Grundstiicksflache; Stellplatze, Rangierflachen werden durch ihre sicker- und verdunstungsféhige An-
lage nur zu 50% eingerechnet)

4.3 Griinordnung

Die gesamte 6kologische Ausgleichsfldche fiir die 3. Anderung von ca. 738 m? wird auRerhalb des Pla-
nungsgebietes erbracht.



5. ErschlieBung

Die Zufahrt von Siiden ab der Schulstral3e fir die 6stliche Bebauung auf diesem Grundstiick ist als
private Erschliefung geplant und auch als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bebau-
ungsplan deklariert.

Fir die westliche Bebauung wird das Planungsgebiet ebenfalls iber eine private Erschlieung, kom-
mend von einer bestehenden Stichstrale, welche nach Norden von der Schulstrale abzweigt, er-
schlossen.

6. Hinweise

o Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz ( DSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten be-
darf der Genehmigung nach Art. 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

¢ Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Neuburg/ Zell ist die Beschréankung
der Bauhohen nach § 12 (3) Ziff. 1a LuftVG bzw. die Héhe von Krénen nach § 15 (1) Satz 1
LuftVG zu beachten. Bau-/ Kranh&hen unter 25,00 m sind ohne, Gber 25,00 m nur mit Zustim-
mung der Luftfahrtbehdrde zugelassen.

e Laut Wasserwirtschaftsamt liegt das Planungsgebiet in einem Hochwasserrisikogebiet (HQ ext-
rem der Donau); gemaft WHG sind hier neue Heizélverbraucheranlagen verboten, wenn andere
weniger wassergefahrdende Energietrager zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hoch-
wassersicher errichtet werden kann.

o Das gesamte Gebiet ist von hohen Grundwasserstanden gepréagt. Falls ein Keller gebaut wird,
so ist dieser wasserdicht auszufiihren.

e Die AbfallgefaRe der Geb&ude der 3. Anderung miissen zur Entleerung, auBerhalb der Stich-
stralle an der HaupterschlieBungsstralle ,Schulstralle” bereitgestellt werden.

e Fur die private Zufahrisstralle Gber die Grundstiicke FI.Nr. 1331/2 und FI.Nr. 1332 kann in Ab-
stimmung mit dem Ordnungsamt am Beginn der &ffentlichen Stralle, kommend von der Schul-
straflte, eine Beschilderung zur Geschwindigkeitsreduzierung auf 10 km/h und zur Beachtung
erhdhter Aufmerksamkeit angebracht werden.
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