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STADT NEUBURG A. D. DONAU

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS- UND
GRUNORDNUNGSPLAN NR.: 6-07 ,,SONDERGEBIET GOLFPLATZ HEINRICHSHEIM*

Bebauungsplanvorschriften

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind:

1.

%4

1.2

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 27.08.1997 (BGBI | S. 2141),
zuletzt geéndert durch Gesetz zur Anpassung das BauGB an EU-Richtlinien (EAG-Bau)
vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

Bau NVO) in der Fassung der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) in der Fassung der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. |
91 S.58)

Bayerische Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bek. vom 04.08.1997 (GVBI.
S. 433), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 07.08.2003 (GVBI. S. 497)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen a. Gr. Art. 91 BayBO

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bek. vom 18.08.1998
(GVBI. S. 593), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.12.2002 (GVBI. S.975)

Schriftliche Festsetzungen (Festsetzungen durch Text)

Art der baulichen Nutzung
gem. § 11 BauGB

Das Gebiet des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wird als Sonderbaufliache
gem. § 11 BauGB mit der Zweckbestimmung Freizeit/Sport festgesetzt.

Innerhalb dieser privaten Griinflichen liegen:

Die eigentlichen Golf-Spielflachen mit:

- Abschlagen (Tees)

- Spielbahnen (Fairways)

- Hindernisse (Bunker)

- Grins (Greens)

- Wasserfldchen (Neuanlage von Teichen)

Abschldge und Grins mit Kunststoffrasen sind bei intensiv genutzten Bereichen zu-
Iassig.

Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.
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Fur diese gesamte private Griinflache gelten die in den Planzeichen festgesetzten
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in der dort aufgefiihrten Art, Umfang und Intensitat.

Die Abgrenzung der einzelnen Teilflachen ergibt sich aus den Eintragungen im zeich-
nerischen Teil.

Baufenster fur das Clubhaus und die Abschlége an der Driving-Range
Nebenanlagen fir den Golfsport (z.B. Abschlagshiitten, Unterstellhitten).

Verkehrsfléchen, sowie deren besondere Zweckbestimmung gem. § 9 Abs. 1, Nr. 11
BauGB, und zwar als:

- 6ffentliche FulR- und Wirtschaftswege
- Parkplatze

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1, Nr. 25b BauGB

Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB

Als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO ist eine Abschlagshiitte an der Driving-
Range mit einer Grundfléche von 120 x 8,00 m zul&ssig.

Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugelassen werden.

Verkehrsflichen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB

Ostlich des landwirtschaftlichen Betriebes der Fam. Ziegler sind PKW-Stellflachen
ausgewiesen. Die Stellflachen sind versickerungsfahig mit Schotterrasen auszubil-
den. Eine punktuelle Versickerung tiber Sickerschachte ist nicht zulassig.

Am Ende der Matthias-Bauer-Strale (Flur Nr.: 1355/2) ist ein Wendehammer auszu-
bauen damit eine Durchfahrt vom Golfplatz ausgeschlossen ist.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 21 BauGB

Fur die im Planteil dargestellten Ful- und Wirtschaftswege innerhalb des Geltungsbe-
reiches wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

Soweit Leitungen der Wasserversorgung, der Abwasserbeseitigung, der Bundespost
und der Energieversorgung tiber Privatgrundstiicke gefiihrt werden, sind im Planteil
Flachen fir Leitungsrechte festgesetzt.
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Wasserflachen und Regelung des Wasserabflusses
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 16 BauGB

Auf den Flur Nr. 1349/1, 1350, 1351, 1352, 1426 und 1427 sind insgesamt funf Tei-
che mit einer Oberflache von insgesamt 14.020 m2 zu errichten. Die Uferzonen sind
im Bereich des Hardroughs mit unterschiedlichen Béschungsneigungen zu entwickeln
um natdrliche Uferzonen mit wechselfeuchten Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen
entstehen zu lassen. Die max. Wassertiefe wird auf 4,00 m unter anstehendem Ge-
landeniveaus festgesetzt.

Die Teich sind zur Vermeidung der Ansiedlung von Stockenten und anderen Wasser-
vogeln so zu pflegen, dass sich keine gréferen Rohrichtbesténde bilden ( max. 4
Réhrichtpulks/Teich mit einer Ausdehnung von jeweils héchstens 20 m?). Fiir Was-
servigel besteht ein Fiitterungsverbot.

Drainagen aus den Spielbahnen, Griins und Abschlagen sind, soweit sie in der Néhe
von den Teichen bzw. Feuchtzonen liegen, so auszubilden, dass ausreichende Puf-
ferflachen zur Verhinderung von direktem Nahrstoffeintrag in Oberflachengewésser
ausgeschlossen ist.

Niederschlagswasser und die Dachentwasserung ist tiber die belebte Bodenzone
bzw. angrenzende Feuchtflichen abzuleiten und zu versickern.

Erdbewegungen/Bodenmodellierungen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 17 BauGB

Im Bereich der geplanten Teiche sind Bodenabtrége bis zu einer max. Tiefe von
4,00 m unter Geléndeoberkante (GOK) zulassig.

Zur landschaftlichen Einbindung der Griins und der Abschlége sowie einzelner Spiel-
bahnabschnitte sind Erdbewegungen notwendig.
Das Mal} wird auf + 1,50 m ab GOK beschrankt.

Im Bereich der ehemaligen Altwasserrinne sind Bodenabtrage zur Herstellung und
Entwicklung feuchter Réhricht- und Hochstaudenfluren zulassig.

Zwischen den Greens und Gewaéssern ist ein Abstand von 10 m einzuhalten um ein
Auswaschen von Diingestoffen und Mahgut zu vermeiden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB

Innerhalb des Planungsgebietes, sind entsprechend der Darstellung im Planteil und
der potentiell nattrlichen Vegetation (Ziff 4 in der Begriindung) einheimische Baume,
Straucher und sonstige Bepflanzungen vorgesehen.

Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Biumen, Striauchern und
sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 25b BauGB
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10.

Die im Planteil zur Erhaltung festgesetzten Bdume sowie die in den jeweils gekenn-
zeichneten Flachen zur Erhaltung festgesetzten Stréaucher, Gehélzgruppen und sons-
tigen Bepflanzungen inkl. der nach Art. 13d BayNatSchG erfassten und geschiitzten
Biotope durfen weder beseitigt, beschadigt, noch in ihrem Wachstum beeintrachtigt
werden.

Zulassig sind jedoch Eingriffe im Zusammenhang mit festgesetzten Verpflanzungen
bzw. erforderlichen Pflegemalnahmen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, sowie die entsprechenden Flichen
gem. § 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB

Erdbewegungen sind im Bereich der Teiche, der Abschlage, der Bunker, der Griins
und in der Altwasserrinne dargestellten Bereiche zuléssig.

Eingriffe in den Boden sind bei groRtméglicher Schonung des Oberbodens maximal
bis zu einer Héhe von + 1,50 m zuldssig.

Der anfallende Erdaushub ist getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahi-
gem Unterboden fachgerecht zwischenzulagern. Die Flachen fiir die Oberbodenmie-
ten haben zu vorhandenen wertvollen Lebensraumen mindestens einen Abstand von
10 m einzuhalten; ihre Hhe darf 2,00 m Uiber Gelandeoberkante nicht Ubersteigen.
Die Oberbodenmieten sind bei einer Lagerzeit von langer einem Jahr durch Einsaat
einer Leguminosen-Mischung zu schiitzen.

Die Grinflachen mit besonderer Zweckbestimmung = extensive Wiese sind durch
Ansaat von Landschaftsrasen mit Krautern bzw. durch entsprechende Sukzessions-
lenkung in 2-schiirige extensive Wiesen zu entwickeln.

Das Mahgut ist soweit moglich als Futter in der Landwirtschaft oder in Pferdehofen zu
verwerten (Grunfutter oder Heu). Andernfalls ist es einer geeigneten Kompostierung
zuzufuhren.

MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
gem. § 9 Abs. 1a BauGB

MafRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe sind in den Planzeichen und im Planteil
»Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft” in folgenden Differenzierungen festgesetzt:

e Entwicklung von feuchten Hochstaudenfluren
e Entwicklung von brennenartigen Staudenfluren
o Entwicklung artenreicher Wiesen

September 2006 Biro Wolfgang Weinzierl, Landschaftsarchitekten



Stadt Neuburg a. d. Donau Bebauungsplan Nr.: 6-07 Seite 5
Golfplatz Heinrichsheim Textliche Festsetzungen

B.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften fiir die Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 LBO

Hohe

Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen Dachkante und Aufenwand.

Die Traufhéhe fir die Nebenanlagen wird auf 3,20 m iber dem héchsten Geléndean-
schnitt festgelegt. Die Hohe der benachbarten landwirtschaftlichen Lagergebaude
darf in keinem Fall Uberschritten werden.

AuRere Gestaltung

Die auBere Gestalt des Baukorpers hat sich an der ortstypischen Bauweise zu orien-
tieren. Reflektierende Metallverkleidungen sind ausgeschlossen.

Einfriedungen
Eine &uBere Einfriedung des Golfplatzes ist nicht zulassig.

Zum Schutz an Wegen bzw. angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sind im
Einzelfall Ballschutzgitter i.V. mit Gehdlzpflanzungen méglich.

Geldndeverdnderungen

Notwendige Auffiillungen und Abtragungen sind landschaftstypisch an das umgeben-
de Gelande anzupassen.

Pflegearbeiten

Im gesamten Golfgelande sind Pflegearbeiten und der dazu notwendige Maschinen-
einsatz gem. der gesetzlichen Regelungen und Verordnungen zulassig (Sportanla-
gen-Larmschutzverordnung - 18.BImSchV vom 18. Juli 1991 - BG BI. | S. 1588;
sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz -
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm vom 26. August 1998 -
GMBI. Nr. 26 1998 S. 503; Verordnung zur Einfiihrung der Gerate- und Maschinen-
larmschutzverordnung i.E.).
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C.

Ingolstadt, den 26. September 2006

Wolfgang Weinzierl

Nachrichtlich ilbernommene Festsetzungen
Stromleitungen

Von Sidost nach Nordwest quert eine 20 kV-Freileitung die Flurstiicke mit den Nr.: 1351 und
1352 der Stadtwerke Neuburg.

Bei der Anpflanzung mit Baumen und Strauchern ist auf den Schutzbereich der Freileitung zu
achten.

Fur die Stromversorgung des Golfplatzes, seiner Gebéude und Anlagen ist ggf. die Errichtung
einer eigenen Trafostation notwendig. Dafiir ist im stidlichen Bereich des Flurstiicks mit der
Nr.: 1352/6 ausreichend Platz vorhanden.

Denkmalschutz

GeméR § 20 des Denkmalschutzgesetzes ist bei Bekanntwerden von Bodendenkmadlern im
Zuge von Erdarbeiten das Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD), Dienststelle In-
golstadt — Tel.: 0841/1638 - unverziiglich zu benachrichtigen. Dabei sind folgende Punkte zu
beachten:

A. Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archéologische Son-
dierung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Baufliche durchzufiihren.

B. Nach Ergebnis der Sondierungen hat der Antragsteller eine sachgerechte archéologische
Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Sicherung
und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme betroffenen Bodendenkméler
durchzufiihren nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLD.

C. Der Antragsteller hat alle Kosten der Sondierungen und der Ausgrabungen zu tragen.

D. Mit den Erdarbeiten fiir die geplante MaBnahme darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wur-
den.

E. Die Untere Denkmalschutzbehérde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu 4ndern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.
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VERFAHRENSVERMERKE:
1) Aufstellungsbeschluss:

am: ....15.03.2005............... ] ST N— 46/2005.................
2) Bekanntmachung:

am: ......23.03.2005.............. ] R 12

3) Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB:

vom:.....22.12.2005............... bis:.......... 24.01.2006.:.c000: 0000
4) Bekanntmachung:
am:....... 21.12.2005............... | o SR, 2L —

vom:.....06.07.2006............ a1 H— 08.08.2006......:::000:
6) Bekanntmachung:
am.......... 28.06.2006.............. | S . R

7) Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB:

8) Bekanntmachung des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB:

9) Der Bebauungsplan ist hiermit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und § 215 Abs. 1 BauGB
ist hingewiesen worden.

Neuburg an der Donau, 243!02«;9»&‘)'}

Stadt Neuburg an der Donau

Obegrblrgermegister
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