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Bebauungs- und Grinordnungsplandanderung Nr. 1-56.1

.HeinrichsheimstraRe West II“

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die GrofRe Kreisstadt Neuburg a.d. Donau erlasst gemal § 2 Abs. 1 und § 9 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |.S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |1 S. 1548) und § 13a BauGB vom 21.12.2006 (BGBI | S. 3316), Art. 23
der Gemeindeordnung flur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. v. 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI 2012 S. 366), Art 81 Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d. F. der
Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. Nr. 18 vom 24.08.2007, S. 588 ff), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.12.2012, der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990
(BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), der Verord-
nung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | 91 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509), folgende
Satzung:

A. Festsetzungen:
1. Grenzen
. 1.1 Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans
B . 1.2 Geltungsbereichsgrenze der Bebauungsplananderung 1-56.1
I 1.3 Geltungsbereichsgrenze des angrenzenden Stidtebaulichen Vertrags ,,Hein-

richsheimstraBe*

1.4 Grenze der Larmschutzzone C; geman derzeit glltigem Regionalplan

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Alilgemeines Wohngebiet (WA)

Zulassig sind die unter § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen. Die in

§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Anlagen sind nicht zulassig. Weiterhin sind fern-
meldetechnische Anlagen und gewerbliche Nebenanlagen ohne zugehérige Haupt-
nutzung ausgeschlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 Uberbaubare Grundfliche/ Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) entspricht einer Hochstgrenze, die bereits die Grundfla-
chen von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache beinhaltet. Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 sind nicht
zulassig. Da Stellplatze und Staurdume mit sickerfahigem Belag hergestellt werden
missen (siehe Pkt.e 6.6 und 9.1), wird deren Grundflache nur zur Halfte in die Gber-
baubare Flache eingerechnet.

GRZ 0,3

3.3 Max. Wandhéhen (WH) uber Geldandeoberkante (Gok)(- entspricht dem Niveau
der nachstgelegenen Straltenoberflache der privaten Erschlielungsstralden- bis
Schnittkante Dachhaut der Traufseite des jeweiligen Hauptbaukdrpers) =

7,00 m G Gok

WH max

3.3 Max. Firsthdhe (FH) uber Geldandeoberkante (Gok) (- entspricht dem Niveau der
nachstgelegenen Stralkenoberflache der privaten Erschlielungsstralten) =

10,0 m i Gok

FH max

4, Bauweise, -grenzen

A 4.1

____________ 4.2

Zuldssig sind Einzelhduser: Je Gebiude sind 2 Wohneinheiten zulassig.

Baugrenze

5. Dacher

5.1 Als Dachformen sind erlaubt:

SD,WD,ZD
Sattel-(SD), Walm-(WD) und Zelt-(ZD) dach

5.2 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von > 32° zulassig. Samtliche Dachauf-
bauten eines Gebaudes haben eine einheitliche Form aufzuweisen. Die Gesamtbrei-
te von Dachaufbauten (ausgenommen Firstverglasungen) einer Dachseite darf ein
Drittel der Trauflange nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

6. Garagen und Stellplatze

-------- ] 6.1

Umgrenzung von Fldchen fiir Garagen (Ga), Carports (Cp) und offene Stellplit-
ze (St)

6.2 Je Wohneinheit sind grundsétzlich mindestens drei Stellplatze (offen oder in
Garagen/ Carports) zu errichten. Staurdume vor Garagen werden dabei anerkannt.
Far flachenmafig deutlich untergeordnete (max. 50 % der Hauptwohnungs-Flache)
Einliegerwohnungen sind mindestens 2 Stellplitze zu errichten.

6.3 Die Dachformen von Garagen und Carports sind denen des Hauptgebaudes anzu-
passen.

6.4 Maximale Firsthéhe von Garagen und Carports:
FH max 5,0 m 0.Gok

6.5 Firstrichtung von Garagen und Carports

6.6 Stellplatze/ Staurdume sind in sickerfahiger Ausfihrung herzustellen (siehe auch
Punkt 3.1: Mal der baulichen Nutzung und 9.1: Grundwasserschutz).

7. Einfriedungen

7.1 Einfriedungen entlang der Heinrichsheimstralte dirfen eine Gesamthdhe von
1,20 m, Einfriedungen an den librigen Grundstiicksgrenzen 1,60 m nicht liberschrei-
ten.

7.2 Einfriedungen sind als durchlassige Zaune zu errichten. Geschlossene Zaune oder
Mauern sind —ausgenommen entlang der Heinrichsheimstralie- nicht zulassig.

8.

9.

10.

1

12.

7.3

7.4

Stellplatze/ Staurdume an den internen Wendeflachen dirfen nicht eingefriedet oder
mit Sockeln 0.4. voneinander getrennt werden.

Durchgehende (Beton-) Sockel sind -aufder entlang der Heinrichsheimstralte - an al-
len Grundstlicksgrenzen untersagt. Lediglich Punktfundamente fir Zaunpfosten sind
erlaubt.

Gelandeoberflache

8.1

8.2

8.3

Eventuelle Gelandeauffillungen dirfen maximal bis auf das Niveau der privaten Er-
schliefungsstralle (= Gelandeoberkante Gok) erfolgen. Am Siedlungsrand ist das
Gelande ohne Stlitzmauern innerhalb der Baugrundstiicke abzub&dschen bis auf die
natirliche Gelandeoberkante.

Fir Gelandeauffullungen darf nur inertes Material (bspw. Aushubmaterial aus anste-
hendem, unbelastetem Boden; Z-0-Material nach LAGA-Vorgaben) verwendet wer-
den, von dem keine Grundwassergefahrdung ausgehen kann.

Stitzmauern sind im gesamten Planungsgebiet nicht zulassig.

Grundwasserschutz

§ HHt

—

9.1

9.2

9.3

9.4

10.1

10.2

10.3

10.3.1

10.3.2

104

11.1

11.2

12.1

12.2

12.3

124

Samtliche Bodenbefestigungen, inshesondere Stellplatzflachen und Zugéange, sind in
sickerfahiger Ausfiihrung (wassergebundene Decke, Kies-, Schotterwege, Rasengit-
tersteine, Pflaster mit breiten Rasenfugen) herzustellen.

Das von Dachflachen anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist auf dem Grund-
stlick zurlickzuhalten und, falls es die Untergrundbeschaffenheit zulasst, ganz zu
versickern oder der Brauchwassernutzung (siehe B. Hinweise 5.) zuzufiihren.

Das Oberflachenwasser von befestigten Hof- und Fahrflachen ist breitflachig tber die
belebte Bodenzone auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Auflagen fiir die Bebauung der FI.-Nr. 4532 (Parzellen 15 und 16)

Da die festgestellten Aufflillungen noch im Boden vorhanden sind, sind allgemein die
einschlagigen Bestimmungen der LAGA und die grundsétzlichen Vorgaben des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/ AbfG) zu beachten.

Kontaminiertes Aushubmaterial ist zuverlassig vor Niederschlag zu schiitzen oder
auf befestigter Flache mit vorhandener Schmutzwasserableitung zwischenzulagern,
zu untersuchen und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf
ZUu entsorgen.

Die Aushubarbeiten sind gutachterlich zu begleiten.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Stra-
Renaufbruch in technischen Bauwerken fiir den Wegebau geplant ist, sind die Vor-
gaben des Leitfadens ,Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in techni-
schen Bauwerken® vom 15.06.2005 zwingend zu beachten.

Eine Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers (ber belastete Auffil-
lungen ist nicht zulassig.

Kontaminierte Auffillungen im Bereich von Versickerungsanlagen sind entsprechend
den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und ordnungsgemal zu entsorgen. Die
Z-O-Werte der LAGA-Boden sind dabei einzuhalten.

Die Flanken im Bereich von Versickerungsanlagen sind auf allen Seiten mit Folie o-
der vergleichbarem Dichtmaterial gegen seitlich abstromendes Wasser in die Auffil-
lungen (Bauschuttablagerungen) bis in die Wasserwechselzone zu sichern.

Die Bauarbeiten zur Herstellung der Versickerungsanlagen mit Folien-Abdichtung
oder entsprechenden Dichtungen sind von einem Sachverstandigen zu begleiten und
abzunehmen. Als Aufflllmaterial ist nur schadstofffreies Material (Erdaushub, Sand,
Kies,...) zu verwenden.

Niederschlagswasser der Dachflachen kann alternativ auch an anderer Stelle Gber
unbelastetem Untergrund versickert werden.

Griunordnung/ Landschaftspflege

Je angefangene 350 m? Baugrundstiicksfliche ist auf dem Baugrundstiick ein
standortheimischer Laubbaum als Hochstamm (siehe Artenauswabhlliste im An-
hang) zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.

StraBenbegleitender Griinstreifen mit Baumpflanzung

Die dargestellten Baume sind lagetreu nach Darstellung zu pflanzen, um die Frei-
haltung der Sichtdreiecke zu gewahrleisten.

Okologische Ausgleichsflache:

Pflanzung regionaltypischer Obstbaum-Hochstdmme mit Angabe des Pflanz-
abstands in Metern auf Wiese => Zielbestand: artenreiche Blumenwiese (2x
im Jahr mahen: 1. Mahd Ende Juni/ Anfang Juli; 2. Mahd Mitte/Ende September, je
nach Verbliihen bzw. Samenbildung. Das Mahgut ist breitflachig 14 Tage zum Aus-
samen liegen zu lassen und danach zu entfernen.) Falls die extensive Pflege nach
3 Jahren keine zufriedenstellende Artenzusammensetzung erbringt, ist in Abspra-
che mit der Unteren Naturschutzbehorde eine Neuansaat mit der entsprechenden
Artenzusammensetzung vorzunehmen.

Dichte Strauch-Baumpflanzung (siehe Artenauswabhlliste im Anhang)

Flachen fiir die Landwirtschaft

Werbeanlagen

Werbeanlagen jeglicher Art (Schilder, Objekte, Gebaudeaufschriften, ...) sind nur
am Ort der Geschaftsausiibung zuldssig.

Samtliche Werbeanlagen diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht
beeintrachtigen und missen einen Abstand von mindestens 0,5 m zum und eine
Hobhe von mindestens 2,5 m dber der nachstgelegenen 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflache einhalten. Blinkende, reflektierende Beleuchtung oder Werbung mit
Blendwirkung ist unzulassig.

Verkehr und ErschlieRung

Samtliche Versorgungsanlagen und -leitungen sind zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes unterirdisch zu verlegen.

private ErschlieBungsstraBe: Fahrbahnoberkante, Gefalle und Vorgaben zu den
Versorgungsleitungen werden von der Stadt Neuburg vorgegeben. Die Ausfiih-
rungsplane sind im Einvernehmen mit der Stadt zu erstellen.

offentlicher Geh- und Radweg

Sichtdreieck: Dichtere Vegetation, Einfriedungen jeder Art oder sonstige sichtbe-
hindernde Anlagen diirfen eine Hohe von 0,80 m nicht (iberschreiten.

12.5 Einfahrtsbereich

B. Hinweise:

1
L

1. vorgeschlagene Grundstlcksteilung mit Nummer der Bauparzelle @" @

7,5

2. BemaBung in Metern

3. Larmschutz: Der sidliche Hauptteil des Baugebiets befindet sich nach dem giiltigen Regional-
plan noch in LArmschutzzone Ca. Die neue Rechtsverordnung, nach der das gesamte Pla-
nungsgebiet nun in keiner LArmschutzzone mehr liegt, ist seit dem 01.06.2013 rechtskraftig.

4. Aufgrund der Lage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Neuburg/ Zell ist eine Beschran-
kung der Héhe von Kranen nach § 15 (1) Satz 1 LuftVG zu beachten. Fiir den Einsatz von Bau-
kranen ist rechtzeitig vor Einrichtung der Baustelle durch den Bauherrn die Genehmigung bei
der Wehrbereichsverwaltung Sid als der zustandigen Militarischen Luftfahrtbehérde einzuholen.

(Hinweis: In diesem Bereich greift die Bauhdhenbeschrankung erst ab einer Hohe von ca. 55 m-
und bedeutet daher normalerweise keine Einschrankungen fir den privaten Hausbau.)

5. Bei Brauchwassernutzung besteht gemafl § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 Anzeige-
pflicht.

6. Im Baugebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen: Deswegen sind Keller wasser-
dicht auszufiihren und Heizdltanks gegen Auftrieb zu sichern.

7. Ein Teil des Planungsgebiets ist als Bodendenkmal (D-1-7233-0324) dargestellt. Vor Be-
ginn der Erdarbeiten ist daher das Landesamt fiir Denkmalpflege hinzuzuziehen

(Art. 7 DSchG).

Abgrenzung Bodendenkmal

BJEayziischel/eimessungsierwaltung 2018

3

8. Die Pflanzabstidnde zu landwirtschaftlichen Nutzflichen nach AGBGB (v.a. Art. 48)-sind zu
beachten (BAume mit mehr als 2 m Héhe, die durch lhren Schatten ein LW-Grundstiick erheblich
beeintrachtigen wiirden, missen einen Abstand von 4 m einhalten.)

ARTENAUSWAHLLISTE DER LAUBBAUME (Pflanzauflage nach 10.1)

Ahom, Berg- - Acer pseudoplatanus Kirsche, Vogel- - Prunus avium
Ahom, Spitz- - Acer platanoides Kirsche, Trauben- - Prunus padus
Ahom, Feld- - Acer campestre Linde, Winter- - Tilia cordata
Eberesche - Sorbus aucuparia Linde, Sommer - Tilia platyphyllos
Eiche, Stiel- - Quercus robur Speierling - Sorbus domestica
Eiche, Trauben - Quercus petraea Walnuss - Juglans regia
Elsbeere - Sorbus forminalis Weichsel - Prunus mahaleb
Esche, Gemeine - Fraxinus excelsior Weide, Sal- - Salix caprea
Kastanie - Aesculus hippocastanum | Weide, Silber- - Salix alba

und alle heimischen, regionstypischen Obstbaumsorten (keine Ziersorten!) als Hochstimme

ARTENAUSWAHLLISTE FUR DIE OKOLOGISCHE AUSGLEICHSFLACHE:

Bidume (nach 10.3.1)

Verschiedene regionstypische Obstbaumsorten --keine Ziersorten! --(hur autochthones Pflanzmate-
rial mit Nachweis) als Hochstamme, 3x v., m. Db., StU 12-14 cm.

dichte Strauch-Baumpflanzung (nach 10.3.2)

Cornus mas Kornelkirsche Salix aurita Weide, Ohrchen-
Cornus sanguinea Hartriegel, Roter Salix caprea Weide, Sal-
Corylus avellana Hasel Salix fragilis Weide, Bruch-

Crataegus laevigata Weilddorn, Zweigriffel. | Salix purpurea Weide, Purpur

Crataegus monogyna Weiltdorn, Eingriffel. Sambucus nigra Holunder, Schwarzer

Ligustrum vulgare Liguster, Gemeiner Sambucus racemosa | Holunder, Roter

Lonicera xylosteum Heckenkirsche, Gem. Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus spinosa Schlehe Sorbus domestica Speierling

C. Inkrafttreten:

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung im gemeinsamen Amtsblatt des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen und der Grof3en Kreisstadt Neuburg a.d. Donau in Kraft.

Neuburg a.d. Donau, ...21.11.2013..
Stadt Neuburg a.d. Donau

Anderungsbeschluss:

am: ... 17.07.2013. ... N 145/2013............
Bekanntmachung:
am: ... 07.08.2013................ Nr 29

Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB:

vom:.....08.08.2013.............. bis:........... 10.09.2013...............
Bekanntmachung:
am:...... 07.08.2013............... N 29

vom:.....10.10.2013.............. bis:.............. 12.11.2013...........
Bekanntmachung:
am:...... 02.10.2013............... N 36,

Die Bebauungsplananderung 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, ..21.11.2013.....
Stadt Neuburg an der Donau

Oberburgermeister

Nr. Anderung in ... RV seit:

1-56 31.07.2013

1-56.1 22.01.2014

Planzeichnung/Satzung

Stadt Neuburg an der Donau

Bebauungs- und Grinordnungsplananderung Nr. 1-56.1
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