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Planungsgrundlagen

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschluss hat in seiner Sitzung am 15.04.2015 beschlossen zur
Absicherung der Bebauung hinsichtlich Art und Mal der Bebauung einen Bebauungsplan fiir den
Straenzug Bullbug (Hs. Nrn. 3-16) aufzustellen.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom 16.09.2015 wurde die Erweiterung
des Geltungsbereichs um die FI. Nr. 12 Gemarkung Ried (Hs. Nr. 1) sowie die vollstédndige Aufnah-
me der Fl. Nr. 15 in den Geltungsbereich beschlossen.

Das Gebiet wird zum GroRteil als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO — sowie eine Teilfliche
als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist weitestgehend aus den
Darstellungen im Flachennutzungsplan entwickelt.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im Bereich des Geltungsbereichs und aufgrund der an-
grenzenden Wohnbebauung 6stlich des Planungsgebietes wird der Bebauungsplan im Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet
Lage und GroRe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordwesten des Stadtteils Hessellohe, der nérdlich der Donau
sowie der Kernstadt liegt. Ostlich des Geltungsbereichs schlieftt Wohnbebauung an, im Siiden, Wes-
ten und Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an. Siidwestlich grenzt zudem der Gel-
tungsbereich der Erganzungssatzung 8-09 an.

Das Planungsgebiet besitzt eine Flache von ca. 1,58 ha und umfasst die folgenden Flurstiicke der
Gemarkung Ried ganz oder teilweise: 12, 14, 14/1, 15, 15/1, 17/11, 17/12, 29/8 (Tfl.), 307, 307/1, 308
(T1l.), 308/4, 308/5, 308/6, 308/7, 308/8, 308/11, 309/3, 309/4.
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Kataster mit Geltungsbereich



2.2

2.3

Vorgaben libergeordneter Planungen

Regionalplan: Das Planungsgebiet befindet sich gemalk dem Regionalplan der Planungsregion 10
im Naturpark Altmuhltal.

Flachennutzungsplan (FNP): Das geplante Baugebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
burg a. d. Donau gréftenteils als Wohnbauflache sowie teilweise als Gemischte Bauflache bezie-
hungsweise als Griinflache dargestellt. Der Bebauungsplan wurde weitestgehend aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt (ausgenommen der Grinflachen). Der Flachennutzungsplan wird im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB auf dem Wege der Berichtigung angepasst.
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Topographische Gegebenheiten

Das Planungsgebiet weist ein Gefalle von ca. 410 m {i. NN im Nordwesten auf ca. 390 m . NN im
Siidosten auf.

Zur Sicherung des bestehenden Gelandeverlaufs werden im Bebauungsplan Aufschiittungen und
Abgrabungen innerhalb des Geltungsbereichs als unzuldssig festgesetzt.
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2.5

2.6

2.7

Bestehende Nutzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet ist bereits voll erschlossen und mit Einzelhdusern bebaut. Dariiber hinaus ist
das Gebiet geprégt von Griinbestidnden innerhalb der Grundstiicksflichen sowie im &ffentlichen
Raum.
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Biotopschutz

Im nordwestlichen Randbereich des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine Teilfliche des amt-
lich kartierten Biotops Nr. 7233-1070-001 (Hecken und magere Altgrasfluren bei Hessellohe und
Neuburg). Im Osten des Geltungsbereichs sowie daran angrenzend befindet sich das Biotop Nr.
7233-1067-002 (Streuobstwiesen und artenreiche Extensivwiesen bei Hessellohe), das sich inner-
halb privater Grundstiicke befindet. Die Biotope werden von der Planung nicht berihrt.

Bau- und Bodendenkmaler

Nach den neuesten Erfassungen des Landesamtes fiir Denkmalpflege liegen innerhalb des Bauge-
bietes keine Bau- oder Bodendenkmaler. An das Planungsgebiet grenzt jedoch nordéstlich das Bau-
denkmal D-1-85-149-269 Bullbug 2 (Schlosspark, Hofgarten, Schlossgarten) an. Die Blickbeziehun-
gen zu diesem Baudenkmal werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bekannt.



5.1

5.2

ErschlieBung

Die Verkehrserschliefung erfolgt (iber die bestehende Strale Bullbug. Um ein vermehrtes Parken im
Stralenraum zu vermeiden sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Grundstlick zu errichten. Der
Stauraum vor der Garage wird dabei angerechnet.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neuburg. Die Bauparzellen sind sowohl an den
bestehenden Schmutzwasser- als auch an den bestehenden Regenwasserkanal angebunden.

Planungsziel

Ziel der Planung ist es, Rechtssicherheit zu schaffen in Bezug auf die Art und das Maf} der baulichen
Nutzung. Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ergeben sich an der Ostseite der Gebaude
je nach Gefélle innerhalb der Bauparzellen hohe Wandhéhen. Durch die getroffenen Festsetzungen
zu den Wand- und Firsththen sollen Gebdude mit grolReren Hohen als die Bestandsgebéude
ausgeschlossen werden. Durch die Festsetzungen zu den Héhen, zu den Dachformen und
Dachneigungen, zu der Firstrichtung sowie zu den Baufeldern soll eine Homogenisierung der
Gesamtstruktur angestrebt und eine moglichst einheitliche Gestaltung der Gebdudeansichten erzielt
werden.

Inhalt des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet umfasst 13 Bauparzellen, auf denen sowohl Einzel- als auch Doppelhduser ge-
baut werden dirfen. Je Einzelhaus sind zwei Wohneinheiten zulassig, je Doppelhaushalfte ist eine
Wohneinheit zuldssig.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO — sowie eine Teilflache als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die zulassigen Wand- und Firsthéhen wurden infolge einer Vermessung der bestehenden Bebauung
bestimmt, wobei sich die nun gewahiten Werte fir die Wandhéhen an den hdchsten bestehenden
Gebauden im Planungsgebiet orientieren, die festgesetzten Werte fir die Firsthohen liegen unter den
maximalen Hohen der Bestandsgebdude. Die zulassigen Wand- und Firsthohen liegen zwar teils
auch deutlich Uber den Héhen bestehender Gebéude, sie tragen jedoch einer flachensparenden
Bauweise Rechnung.

Nérdlich der Strafe ,Bullbug® ist eine maximale Wandhohe von 6,60 m (= Oberkante natrliches
Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut) und eine maximale Firsththe von 9,60 m
Uber der Oberkante des natiirlichen Gelandes zulassig, gemessen an der sudostlichen Ecke der
Gebaude.

Sudlich der Strale ,Bullbug® ist die maximale Wandhohe auf 5,60 m (= Oberkante Gehweg bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut) und die maximale Firsthohe auf 8,60 m uber der
Oberkante des Gehweges festgesetzt, gemessen an der nordwestlichen Ecke der Gebaude. Die
Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss ist an der nordwestlichen Ecke des Gebdudes mit
max. — 0,35 m unter der Oberkante des Gehwegs auszurichten.

Bei der Bebauung durch Doppelhduser gelten die genannten Festsetzungen zu den Wand- und
Firsthéhen jeweils fur beide Doppelhaushalften.



5.3

Im Gebiet ,Bullbug" ist die offene Bauweise festgesetzt.

Um die Ausmale der Baukorper zu begrenzen wurden fir alle Bauparzellen einzelne Baufelder fiir
die Hauptgebaude dargestellt. Im Sinne einer homogenen Bebauung wurden diese fiir die
Bauparzellen einheitlich groR bemessen, wobei die MaRe fiir das Baufeld fiir die siidlich der Stralle
Bullbug gelegenen Grundstiicke auf 15 m x 14 m (Breite x Tiefe) begrenzt wurden und fiir die
nordlich der StralRe gelegenen Grundstiicke aufgrund der gréBeren Grundstlicksflichen auf 16 m x
14 m (Breite x Tiefe).

Es ergibt sich daraus nérdlich der StraRe Bullbug eine maximale Grundflzche fiir die Hauptgebaude
von 224 m? und sidlich der Strae von 210 m2. Die maximale Grundflache fiir Hauptgebiude kann
nicht ausgenutzt werden, wenn die Baufelder aufgrund der nach BayBO erforderlichen
Abstandsflachen kleiner bemessen sind.

Fir die Fl. Nr. 15/1, die innerhalb der FI. Nr. 15 liegt, wurde die (iberbaubare Fliche geman der
Baugrenze, die der gesamten FlurstiicksgréRe entspricht, festgelegt.

Der Bestand der HauptgebZude wurde dabei vollstdndig in die Baugrenzen integriert, sofern die
Abstandsflachen gemanr BayBO eingehalten wurden.

Dachformen

Als Dachformen werden ausschlieRlich Sattel- sowie Walmdacher zugelassen, um ein Einfligen der
Neubebauung in die bestehende Bebauung zu erreichen. Die Dacher sind bei der Bauweise E+D
sowie U+E+D mit einer Dachneigung von 32°-40° zu errichten, bei der Bauweise E+ mit einer
Dachneigung von 20°-25°.

Grinordnung

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes wurden im &ffentlichen Raum und auf den privaten
Grundstiicken entsprechende Festsetzungen getroffen.

Entlang der Strafte wurde eine &ffentliche Griinflache als Fliche mit Bindung flr die Bepflanzung und
Erhaltung von Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Dabei ist der
vorhandene Baumbestand des jeweiligen Baugrundstiicks zu beriicksichtigen. Offensichtlich in der
Vitalitat stark geminderte Baume werden nicht angerechnet.

Neuburg an der Donau, den 17.03.2016
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Obgrbilirgermeister

Neuburg an der Donau







