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Praambel:

Die GroBe Kreisstadt Neuburg an der Donau erlasst gemaB:

§2 Abs. 1und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt geédndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 637), Art 81 Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch
die § 2 des Gesetzes vom 23.04.2026 (GVBI. S. 190), der Verordnung iliber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléane
und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | S. 189), folgende Satzung:

C. Festsetzungen durch Text
Cci Geltungsbereich

C11 Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung Nr. 1-33.1 wird gemaB Planzeich-
nung festgesetzt und ersetzt innerhalb seines Umgriffs den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 1-33.

C2 Art der baulichen Nutzung

C21  Fiir den Geltungsbereich wird ein Urbanes Gebiet (MU), gemB § 6a BauNVO, festgesetzt.
C2.2 Zulassig sind die geméaB § 6a Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen.

C2.3 Die Ausnahme fiir Tankstellen geméB § 6a Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist nicht zuldssig.

C2.4 Die Ausnahme fiir Vergniigungsstétten geméaB § 6a Abs. 3 Satz1BauNVO ist nicht zuléssig.

C2.5 Eine Wohnnutzung im Erdgeschoss entlang der AmbergstraBe ist entsprechend § 6a Abs. 4 Nr. 1
BauNVO nur ausnahmsweise zuléssig.

C2.6 InErganzung zum Punkt C2.1 wird in einem Teilbereich im Norden eine Flache fiir Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Trafostation/Umspannwerk festgesetzt.

Cc3 MaB der baulichen Nutzung

C3.1 Grundflache (GR)

C3.1.1 Die héchstzulassige Grundflache (GR) wird je Teilbaugebiet auf folgende Werte festgesetzt:
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C3.1.2

C3.2
C3.21

C3.3

C3.3.1

C3.3.2

MU 1 (1) 1.860 m?
MU1(2) 2.020 m?
MU1(3) 2.240 m?

Innerhalb der Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation/Umspann-
werk betragt die maximal zuldssige Grundflache 21 m2.

Geschossflache (GF)

Die hdchstzuldssige Geschossflache (GF) wird je Teilbaugebiet auf folgende Werte festgesetzt:
MU1 (1) 6.440 m?

MU 1 (2) 6.960 m?

MU1 (3) 7.530 m?

Hohenentwicklung

Die héchstzulassige Wandhdhe wird gemaB den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.
Die maximalen Wandhéhen (WH) beziehen sich je Teilbaugebiet auf die folgenden Héhenkoten:

MU1(1) 380,80 m ii. NHN (unterer Bezugspunkt)
MU 1 (2) 380,92 m ii. NHN (unterer Bezugspunkt)
MU 1 (3) 380,90 m ii. NHN (unterer Bezugspunkt)

Der obere Bezugspunkt der Wandhéhen wird durch den Schnittpunkt der Wand mit der Ober-
kante der Dachhaut definiert. Bei Dadchern mit einer Attika bildet der obere Abschluss der Attika
den oberen Bezugspunkt.

C.3.3.3 Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird je Teilbaugebiet gemaB den Eintragungen in der

C3.3.4

C3.4

Planzeichnung festgesetzt.

Innerhalb der Fléache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation/Umspann-
werk betragt die maximal zuldssige Wandhohe 3,0 m. Die maximal zuldssige Wandhdhe bezieht
sich auf den mit dem Punkt C3.3.1 festgesetzten unteren Bezugspunkt des Teilbaugebiets MU 1

).

Bonus-Geschossflache

Die festgesetzte Geschossflache (GF) darf je Teilbaugebiet MU 1 (1), MU 1 (2), MU 1 (3) durch fol-
gende Flachen bis zu einem Wert von maximal 5 Prozent liberschritten werden:

a) Abstellrdume fiir Kinderwagen im Erdgeschoss
b) Fahrradrdume im Erdgeschoss

c) Miillrdume im Erdgeschoss

d) Quartiersdienliche Gemeinschaftrdume

e) Fir langlebige, nachhaltige und wiederverwendbare AuBenwandkonstruktionen um das MaB
ihrer Uberschreitung gegeniiber herkémmlichen Wirmedammverbundsystemen.
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C41

C4.2

C4.3

C4.4

C4.5

C4.6

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen, Baulinien und Baugrenzen, Uberbauungen,
Bauweise

Die héchstzulédssige Grundfliche gemaB Punkt C3.1.1 darf durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4
BauNVO fiir die Teilbaugebiete auch auBerhalb der festgelegten Baulinien und Baugrenzen bis zu
folgenden Werten liberschritten werden:

MU 1 (1) 3.780 m?
MU1(2) 3.940 m?
MU1(3) 4.330 m?

Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs. 1 BauNVO sind oberirdisch in die Geb&ude zu integrieren
oder unterirdisch innerhalb der Umgrenzungen fiir iiberbaubare Grundstiicksflachen anzuordnen.

Ausgenommen von Punkt C.4.2 sind innerhalb der Umgrenzungen fiir liberbaubare Grundstiicks-
flachen:

a) Einhausungen und Uberdachungen fiir Fahrradstellplatze,
b) Nebenanlagen von Kindertageseinrichtungen (z.B. Geratehduschen)

c) Nebenanlagen fiir die temporére Unterbringung und Lagerung von auf dem Areal anfallenden
Abfallstoffen.

Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs. 2 BauNVO sind ausschlieBlich gebaudeintegriert oder in den
ausgewiesenen Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation/Um-
spannwerk zuldssig.

Tiefgaragen sind ausschlieBlich innerhalb der Umgrenzungen fiir iiberbaubare Grundstiicksfla-
chen zuléssig.

Die im Plan festgesetzten Baulinien und Baugrenzen diirfen zusétzlich zu den in Punkt C4.2 bis
Punkt C4.5 festgelegten Anlagen wie folgt liberschritten werden, sofern eine der Nutzung ent-
sprechende ausreichende Belichtung und Beliiftung gewahrleistet werden kann und die Aufstell-
flachen fiir die Feuerwehr mit zugehoérigen Anfahrtswegen und Lichtraumprofilen gewahrt bleiben:

a) durch Licht- und Liiftungsschéchte bis zu einer Tiefe von 0,7 m
b) durch Vordéacher an Eingéngen bis zu einer Tiefe von1,5m

c) durch hervortretende Vorbauten wie Balkone, Erker, Loggien und weitere untergeordnete
oberirdische Bauteile auf maximal einem Drittel der Fassadenlange bis zu einer Tiefe von 2,0 m
gemaB den in Beiplan 1 dargestellten Bereichen.
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Bauraumiiberschreitung in den
gekennzeichneten Bereichen gem.
Punkt C4.6 Nr. ¢) durch
hervortretende Vorbauten wie
Balkone, Erker, Loggien und weitere
untergeordnete oberirdische Bauteile
auf maximal einem Drittel der
Fassadenlange bis zu einer Tiefe von
maximal 2,0 m zuléssig.

03 Arch./Ver.de

1. Anderung des Bebauungsplans
Nr.1-33.1"St.-Andreas-StraBe West"
Beiplan 1: Bauraumiberschreitung

M 1000
D 20.05.2026 o

C4.7 Gebaude oder Gebdudeteile konnen von den im Plan festgesetzten Baulinien um bis zu 0,25 m zu-
riickweichen, wenn dies fiir eine umsetzbare Bauausfiihrung notwendig wird.

C5h Bauliche Gestaltung

C5.1  Décher, Dachaufbauten, Dachbegriinung
C.5.1.1 Im Geltungsbereich sind ausschlieBlich Flachdacher zulssig.

C.5.1.2 Im Planungsgebiet darf die maximal zuldssige Wandhdhe durch die folgenden Dachaufbauten
Uberschritten werden. Dachaufbauten sind um das die realisierte Wandhohe libersteigende MaB
von den AuBenkanten der darunter liegenden Dachflache zuriickzusetzen:

a) durch Treppenhéauser, Aufziige und technische Dachaufbauten bis zu einer H6he von maximal
3,50m

b) durch Larm-, Sonnen- und Windschutzelemente bis zu einer H6he von maximal 2,50 m

c) durch Anlagen zu energetischen Nutzung der Sonnenenergie bis zu einer Hshe von maximal
2,00m

d) durch Absturzsicherungen in Form von offenen Geldndern sowie durch PflanzgeféBe bis zu
einer Hohe von maximal 1,20 m
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C5.1.3

C5.2
C5.21

Im Plangebiet sind Dacher mit einer Gr6Be von mehr als 15 m? zu begriinen, soweit sie nicht zur An-
ordnung von technischen Anlagen dienen:

a) Beiextensiver Dachbegriinung betréagt die durchwurzelbare Mindestsubstratstarke 20 cm
(einschlieBlich Dréanschicht).

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu kombinie-
ren. Diese Kombination kann flichenmé&Big libereinander (d. h. in Form einer extensiven Dach-
begriinung, die durchlaufend unter der jeweiligen Anlage zur Nutzung von Solarenergie vorge-
sehen ist) oder flichenméaBig getrennt (d. h. in Form einer Anordnung der Anlage zur Nutzung
Solarenergie neben der Dachbegriinung) erfolgen. In letztgenanntem Fall ist jedoch auf min-
destens 80 % der zu begriinbaren Dachflachen eine Dachbegriinung vorzusehen.

b) Beiintensiver Dachbegriinung betrégt die durchwurzelbare Mindestsubstratstérke durch-
schnittlich 40 cm (einschlieBlich Dranschicht). Die Flachen sind mit Wiesenansaaten, Stauden
und Strauchern zu begriinen oder mit Nutzpflanzen zu begriinen. Belagsflachen sind bis zu
einem Anteil von 30% der intensiv zu begriinenden Dachflache zulédssig und in die angrenzen-
den Pflanzflachen zu entwassern.

Werbeanlagen

Werbeanlagen miissen sich in Umfang, GréBe, Form, Farbgebung, Materialwahl und Lichtwirkung
in die Architektur der Gebaude und in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild einfligen und sich
der Architektur unterordnen.

C5.2.2 Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbe-

C5.2.3
C5.3
C5.3.1
C5.3.2

C6

C6.1

C6.2
C6.3

anlagen und sich bewegende Werbeanlage (wie Light-Boards, Videowande) sind unzulassig.
Werbeanlagen diirfen eine Flache von 10 m? pro Werbeanlage nicht iberschreiten.
Einfriedungen

Einfriedungen bzw. Einzdunungen sind unzuléssig.

Abweichend von Punkt C5.3.1 sind folgende Einfriedungen bzw. Einzdunungen zuléssig:

a) inden Teilbaugebieten sind lebende Einfriedungen von Wohnungsgérten aus freiwachsenden
heimischen Laubhecken mit einer Héhe von maximal 1,50m zuldssig.

b) Einz&unungen in Verbindung mit freiwachsenden heimischen Laubhecken zur Umgrenzung
der Freiflachen von Kindertageseinrichtungen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Stellplétze, Quartiers- und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

Stellplatze sind entsprechend der jeweils geltenden Satzung iiber die Herstellung und Ablésung
von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) der Stadt Neuburg a.d.
Donau nachzuweisen.

Die Verortung von Stellplétzen ist ausschlieBlich in Tiefgaragen gemaB Punkt C4.5 zuléssig.

Abweichend zu Punkt C6.2 sind in der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache in den dafiir ausgewie-
sen Fléachen 16 oberirdische Besucherstellplatze als Léngsparker zu verorten. Davon sind bei Be-
darf zwei Stellplatze als Hol- und Bring-Stellplatze fiir die KiTa auszubilden. Offene Stellplatze
sind mit sickerfahiger Oberflache oder in Pflaster mit offenen Fugen herzustellen. Die Anzahl der
oberirdischen Besucherstellplatze ist auf die Gesamtzahl der nachzuweisenden Stellpléatze anzu-
rechnen.
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C6.4

C6.5

C6.6
C6.7

C6.8

C6.9

C6.10

cen

C7

C71

Cc8

Cc8.1

C8.2

Stellplatze in Tiefgaragen sind abweichend zu den MaBgaben aus der ,Verordnung liber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie liber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stell-
platzverordnung — GaStellV)’ mit einer lichten Breite von mindestens 2,50 m zu realisieren, sofern
dieses einer umsetzbaren Bauausfiihrung nicht entgegensteht.

Abweichend zur Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS der Stadt Neuburg a.d. Donau ist je Teil-
baugebiet eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zu den Tiefgaragen von maximal 6 m Breite zuléssig.
Dariiber hinaus ist fiir die beiden Gassen zwischen den Teilbaugebieten MU 1 (1) und MU 1 (2), so-
wie zwischen MU 1(2) und MU 1 (3), jeweils ein weiterer Zufahrtsbereich von maximal 6 m Breite
zur Andienung der Anlieferzonen zulassig.

Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sowie Zu- und Ausgénge sind in die Geb&ude zu integrieren.

Tiefgaragenbe- und -entliiftungen in Freiflachen sind ohne Beeintrachtigung von Aufenthalts- und
Spielbereichen anzuordnen.

Tiefgaragen sind auBerhalb von Geb&auden, Terrassen sowie Zufahrten und Zuwegungen um min-
destens 0,6 m unter das realisierte Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachgerech-
tem Bodenaufbau zu Giberdecken (einschlieBlich Drainschicht).

Die Miillaufstellfache wird gemaB den Eintragungen in der Planzeichnung als Flache besonderer
Zweckbestimmung festgelegt. Sie ist mit wasserdurchlassigen Bauweisen herzustellen, sofern
dies funktional méglich ist. Vor der Lage und Fléche der Miillaufstellflaiche kann abgewichen wer-
den, sofern die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die Abweichung unter Wiirdi-
gung nachbarschaftlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar bleibt.

Fahrradstellpldtze sind entsprechend der jeweils geltenden Satzung liber die Herstellung und Ab-
I6sung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) der Stadt Neuburg
a.d. Donau nachzuweisen.

Fahrradabstellplétze sind auBerhalb von Gebduden und Nebenanlagen gemaB Punkt C4.3 in un-
mittelbarer rdumlicher Ndhe zu den Hauseingédngen anzuordnen. Pro Eingang sind fiir die Wohn-
nutzung maximal 8 Stellplatze zuldssig. Pro Eingang sind fiir das Altenwohnen sowie das Studenti-
sche Wohnen maximal 10 Stellplatze zul&ssig.

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen geméB Art. 6 BayBO.

Abgrabungen und Aufschiittungen, Bodenmanagement

Im Urbanen Gebiet MU 1 (1), 1(2), 1(3) sind Aufschiittungen und Abgrabungen grundsétzlich nicht
zulassig.

Ausgenommen von Absatz 1 sind folgende Aufschiittungen und Abgrabungen zulassig:
a) zurordnungsgeméBen Errichtung der Gebdude im unumgénglichen MaBe

b) fiir einen h6hengleichen Anschluss der nicht liberbaubaren Grundstiicksfldichen an das
Niveau der angrenzenden ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflachen
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c) kleinflachig zur Gestaltung bzw. Modellierung von Spielplatzen

d) groBflachig fiir Baumpflanzungen um ausreichend Wurzelraum (mind. 16m3 fiir Klein-
baume) herzustellen

C9 Versickerung

C9.1  Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist breitflachig tGiber
eine belebte Bodenzone auf der Grundstiicksflache zu versickern. Die Versickerung des Oberfla-
chenwassers liber technische Bauwerke wie Rigolen ist ausnahmsweise zuléssig, sofern nicht an-
ders méglich.

C9.2 Versickerungsmulden sind ohne Einsatz von Beton naturnah zu gestalten mit flachen, unterschied-
lichen Béschungsneigungen bis max. 1:3 und einer Tiefe von max. 0,3m zu gestalten. Die Mulden
sind mit einer mageren, artenreichen Bliihwiese mit gebietsheimischem Saatgut zu bepflanzen.

C10  Immissionsschutz
C10.1

Schallimmissionen

Vorentwurf!

“ Konfliktfassade

> vgl. Schalltechnische Untersuchung
von IB Kottermair (27.02.2026)
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C10.1.1 Sofern Fenster von schutzbediirftigen Raumen (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzim-

mer, Wohnkiichen, Biiros) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 (,, Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindest-
anforderungen”) an den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
fiir Urbane Gebiete von 63 / 45 dB(A) tags / nachts liegen, ist durch eine entsprechende Grundris-
sorientierung sicherzustellen, dass diese Rdume iliber Fenster an Fassaden, an denen die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Gebiete eingehalten sind, beliiftet werden kénnen.

C10.1.2 An Fassaden mit schutzbediirftigen Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzim-

mer, Wohnkiichen, Biiros) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindest-
anforderungen”) und Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Gebiete
sind nicht 6ffenbare, festverglaste Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen, dass auch
bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbediirftigen Rdumen die erforderlichen Luftwechsel-
raten eingehalten sind (kontrollierte Wohnungsliiftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer
SchallschutzmaBnahmen (z. B. Laubengénge, Treppenhaus, nicht zum dauerhaften Aufenthalt ge-
nutzte Wintergérten oder vollstandig verglaste Balkone etc.) zuléssig.

C10.1.3 Fiir reine Biironutzungen kénnen die Tagorientierungswerte auch in der Nachtzeit zugrunde gelegt

werden. Schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 sind u. a. Wohn-, Schlaf- und Ruheréu-
men sowie Wohnkiichen.

C10.1.4 Die vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaBnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der Baye-

cn

C1i

Ci12

ci121

rischen Bauordnung BayBO, wonach Aufenthaltsrdume ausreichend beliiftet werden miissen.

VogelschutzmaBnahmen

Im Urbanen Gebiet MU 1 (1), 1(2), 1 (3) sind bei groBflachigen Glaselementen, Fensterbandern und
Eckverglasungen den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (wie z. B.
licht-reflexionsarme und nicht spiegelnde Verglasungen) und/oder Gestaltungen zu wihlen. Spie-
gelnde Fassadenelemente und Balkone mit vollfldchig durchsichtig verglasten Briistungen sind zu
vermeiden und nur aus Schallschutzgriinden zuléssig. Es sind geeigneten MaBnahmen gegen Vo-
gelschlag anzuwenden.

Beleuchtung

Die néchtliche Beleuchtung im AuBenraum im Bereich 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen
sowie von Geb&uden und Freifldchen ist insektenfreundlich auszufiihren. Zulassig sind aus-
schlieBlich Leuchten mit einer Lichtfarbe < 3000 K (warmweiB) und mit Lichtaustritt nach unten
auszufiihren. Die Beleuchtung ist auf das notwendigste zu beschrénken, sodass kein Streulicht auf
die angrenzenden Bereiche féllt. Dies kann durch geeignete Steuerungen (z.B. Zeitschaltuhren,
Bewegungsmelder) auf das notwendige MindestmaB reduziert werden. Eine groBflachige Fassa-
denanstrahlung, Skybeamer oder andere aufwarts gerichtete Lichtquellen sind unzuléssig. Dies
betrifft sowohl die Baustellen- als auch die spatere Baugebietsbeleuchtung.
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Ci3

Ci4

Cil4.1

Cl14.2

C14.3

Cl4.4

C14.5

Cl4.6

c14.7

Ci15

Ci15.1

Ci15.2

Ci15.3

Voreinschatzung der ArtenschutzmaBnahmen

Griinordnung allgemein

Die Bepflanzung und Begriinung sind entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzun-
gen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bdume und Stréucher sind in
der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giite-
anforderungen zu entsprechen.

Von den Festsetzungen gem. Punkt C14.1 kann in Lage und Flédche abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden griinordnerischen
Festsetzungen entsprechend.

Befestigte Freifldchen sind nur in einem solchen Umfang zuldssig, wie sie fiir eine funktionsge-
rechte Nutzung der Grundstiicke erforderlich sind. Sie sind mit wasserdurchldssigen Bauweisen
herzustellen, sofern dies funktional méglich ist.

Die MindestpflanzgréBe fiir die festgesetzte Bdume betragt:

a) fiir Baume I. Wuchsordnung (Endwuchshéhe >20 m) 25/30 cm Stammumfang,

b) fiir Badume Il. Wuchsordnung (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 20/25 cm Stammumfang,
c) fiir Baume lll. Wuchsordnung (Endwuchshéhe <10 m) 18/20 cm Stammumfang,

d) fiir Obstbdume (Hochstamm) 12/14 cm Stammumfang.

Bei Pflanzung von Bdumen I. und Il. Wuchsordnung in Belagsflachen ist ein durchwurzelbares und
spartenfreies Mindestwurzelvolumen pro Baum von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von Bdumen
lll. Wuchsordnung ein durchwurzelbares, spartenfreies Mindestwurzelvolumen von 16 m?.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu min. 80% als standortgerechte heimische oder klimaange-
passte Laubbaumarten auszufiihren (siehe Pflanzenlisten in den Hinweisen zur Satzung).

Griinordnung in den Teilbaugebieten

Die nicht liberbauten Bereiche der Baugrundstiicke sind gértnerisch als Wiesenansaat- oder
Pflanzflachen zu gestalten und mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen.

Je Teilbaugebiet MU 1 (1), 1(2), 1(3) sind mindestens 3 GroBbadume (I. Ordnung) und 5 mittelgroBe
(Il. Ordnung) und 7 kleine (lll. Ordnung) standortgerechte Bdume zu pflanzen. Dabei sollen die
Béume I. Ordnung in den nicht unterbauten Bereichen gepflanzt werden. Die Pflanzung von Ge-
hdlzen IlI. und Il Ordnung ist auch auf unterbauten Fléachen zulassig.

Die erforderlichen Kinderspielplatze sind in den Innenhéfen der Teilbaugebiete MU 1 (1), 1(2) und 1
(3) herzustellen. Die Spielflaichen samt Spielgeraten und Aufenthaltsangeboten sind altersgerecht



Seite 11

Ci5.4

C15.5

D1

D2

D3

auszustatten und dauerhaft zu unterhalten. Eine ausreichende Begriinung und Beschattung ist si-
cherzustellen. Ein Drittel der nachzuweisenden Spielflachen kénnen in den westlichen Freiflachen
je Teilbaugebiet verortet werden.

Sofern innerhalb des Urbanen Gebiets MU 1 (1), MU 1(2), MU 1 (3) eine Kindertageseinrichtung
umgesetzt wird, ist je Kitagruppe eine mindestens 100 m? groBe, zusammenhéngende Freifldche
in unmittelbarem rdumlichen Bezug herzustellen. Diese Fléche ist ausschlieBlich der Nutzung
durch die Kindertageseinrichtung zuzuordnen und darf nicht auf die geméB Punkt C 15.3 festge-
setzten allgemeinen Kinderspielflachen des Wohngebiets angerechnet werden. Etwaige dariiber
hinausgehende Anforderungen an die KiTa Freifldche bleiben von diesen Punkt unberiihrt.

Zur Forderung der natiirlichen Biodiversitét sind pro Teilbaugebiet MU 1 (1), 1(2), 1(3) mindestens
funf verschiedene heimische Baumarten und mindestens zehn verschiedene Straucharten zu
pflanzen.

Hinweise durch Text
Kommunale Satzungen

Sofern im Rahmen dieses Bebauungsplans nichts Abweichendes geregelt ist, gelten die kommu-
nalen Satzungen der Stadt Neuburg an der Donau uneingeschrénkt in der zum Zeitpunkt des Bau-
antrags jeweils giiltigen Fassung. Auf die Satzung liber die Herstellung und Ablésung von Gara-
gen und Stellplétzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) sowie die Satzung liber die Vermei-
dung, Verwertung und sonstige Bewirtschaftung von Abféllen im Landkreis Neuburg-Schroben-
hausen (Abfallwirtschaftssatzung) wird im Besonderen verwiesen.

Denkmalschutz

Meldepflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde ge-
maB Art.8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bodenschutz:
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Griinordnerische Hinweise

Pflanzenliste Bdume 1. Ordnung (GroBbaum ab 20m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Pinus cembra

Pinus sylvestris
Prunus avium
Pseudotsuga menziesii
Quercus cerris
Quercus frainetto
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus rubra

Tilia cordata
Tiliatomentosa

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Zirbelkiefer
Wald-Kiefer
Vogel-Kirsche
Douglasfichte
Zerr-Eiche
Italienische Eiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Winterlinde
Silber-Linde

Pflanzenliste Baume 2. Ordnung (MittelgroBer Baum 10-20m)

Acer campestre 'Elsrijk'

Acer monspessulanum
Alnusincana

Alnus x spaethii

Betula pendula

Fraxinus ornus

Ginkgo biloba 'Fastigiata Blagon'
Parrotia persica

Sorbus aria ‘Magnifica’
Sorbus intermedia 'Brouwers'
Sorbus torminalis

Tilia X euchlora

Tilia X flavescens 'Glenleven'

Feldahorn
Franzosischer Ahorn
Grau-Erle
Purpurerle
Hangebirke
Blumenesche
Ginkgo
Eisenholzbaum
Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Krim-Linde
Flavescens-Linde

Pflanzenliste Baume 3. Ordnung (Kleinbaum 2-10m)

Acer monspessulanum
Amelanchier arborea ‘Robin Hill’
Crataegus x prunifolia
Koelreuteria paniculata
Magnolia kobus

Malus tschonoskii

Mespilus germanica

Parrotia persica

Burgen-Ahorn

Felsenbirne
Pflaumenblattriger WeiBdorn
Blasenesche
Kobushi-Magnolie

Wollapfel

Mispel

Persischer Eisenholzbaum
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Pflanzenliste Obstbdume

Cydonia oblonga
Juglans regia
Malus domestica
Malus sylvestris
Mespilus germanica
Prunus cerasus
Prunsus domestica
Prunus persica
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Pflanzenliste Straucher

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Echte Quitte
Walnuss
Kultur-Apfel
Holz-Apfel
Mispel
Sauer-Kirsche
Zwetschge
Pfirsich
Kultur-Birne
Vogelbeere, Eberesche
Speierling

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhlitchen
Sanddorn

Wintergriiner Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Ausgeschlossen invasive Arten, z.B. Prunus laurocerasus

Wasserhaushalt

Artenschutz

Kampfmittel
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Fiir das Planungsareal wurde eine Kampfmittelvorerkundung auf Basis einer Luftbildauswertung
durch das IB Besel KMB mit Stand vom 02.02.2026 durchgefiihrt. Diese ermittelte eine potenzi-
elle Kampfmittelbelastung. Im Zuge der hoch- und tiefbaulichen Entwicklung des Areals sind da-
her im Vorgang zu jedweden Eingriffen entsprechend geeignete weiterfiihrende MaBnahmen zu
ergreifen, um eine Verortung von Kampfmitteln auf den Planungsareal auszuschlieBen. Die Gut-
achter empfehlen die Einbeziehung eines Fachplaners KMR oder einer Fachfirma zur Kampfmittel-
beseitigung.

Altlastenverdachtsflachen

Im Zuge der hoch- und tiefbaulichen Entwicklung des Areals sind folgende Punkte zu beachten:

Die erforderlichen MaBnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen (Be-
reich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen. Des
Weiteren sind im Anschluss die notwendigen Untersuchungen durchzufiihren, die fachgerechte
Ausfiihrung zu liberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen zu fas-
sen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
zeitnah und unaufgefordert zur Priifung vorzulegen ist.

Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit vorhan-
dener Schmutzwasserableitung zwischenzulagern, zu untersuchen und nach Vorliegen der Unter-
suchungsergebnisse ordnungsgemaB zu entsorgen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers liber belastete Auffiillungen ist nicht zuldssig. Kon-
taminierte Auffiillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind entsprechend
den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und ordnungsgemaB zu entsorgen. Dies ist durch
Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzustimmen.

Als Auffiillmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) verwendet
werden.

Schallschutz

Hinweise aus der Schalltechnischen Untersuchung:

An Fassaden mit einem maBgeblichen AuBenlarmpegel = 61dB(A) ist nach den BayTB ein Nach-
weis der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdumen, Unterrichtsrdumen und &hnlichen Raumen sowie bei Bettenraumen in Krankenh&u-
sern und Sanatorien) erforderlich. Fiir Blirordume gilt ein maBgeblicher AuBenldarmpegel = 66
dB(A). Die Notwendigkeit zur Vorlage eines Schallschutznachweis nach DIN 4109:2018-01 ist mit
den zusténdigen Behérden abzustimmen.

Die maBgeblichen AuBenlarmpegel ergeben sich aus der in Anlage 6 der schalltechnischen Unter-
suchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 9360.1/2026 - FB, vom
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27.02.2026, die der Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt ist, wobei die konkreten maB-
geblichen AuBenldrmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Héhe des geplanten
Baukorpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Vorschriften und DIN-Normen

Alle zitierten und mit Verweisen gekennzeichneten DIN-Normen sowie alle weiteren erwéhnten
Normen, Richtlinien und Regelwerke sind im Stadtbauamt Neuburg, Sachgebiet Bauleitplanung,
Verwaltungsgebaude ,Harmonie”, AmalienstraBe A 54, 86633 Neuburg an der Donau, 1. Stock
Zimmer Nr. 1.03 wahrend der Allgemeinen Dienststunden zur Einsicht bereit. Dariiber hinaus kén-
nen die DIN-Normen liber den Beuth-Verlag, Berlin bezogen werden.

VERFAHRENSVERMERKE:

1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 1-33 ,St.-Andreas-StraBe West" im be-
schleunigten Verfahren zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB:

Anderungsbeschluss

am:12.03.2025Nr. 47
am: 22.04.2026 Nr. 48 (Erweiterung)

Bekanntmachung im Amtsplatt

Bekanntmachung im Amtsblatt nach § 2 Abs. 1BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Satz2 BauGB am:
XX XX XXXX N XX

Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Satz1Nr. 2 BauGB vom XX.XX.XXXX bis
XX XX XXXX

Beteiligung der Behérden

Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1BauGB i.V.m. §13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB vom XX.XX.XXXX bis XX.XX.XXXX

Bekanntmachung im Amtsplatt

Bekanntmachung im Amtsblatt nach § 2 Abs. 1BauGB i.V.m. § 13a Abs. 3 Satz2 BauGB am:
XX XX XXXX Nr. XX

Offentliche Auslegung

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom XX.XX.XXXX bis XX.XX.XXXX
Bekanntmachung im Amtsplatt

am: XX XX XXXX Nr. XX

Satzungsbeschluss

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB am: XX. XX. XXXX Nr. X
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8 Ausfertigung,

Neuburg an der Donau, den:..............
Stadt Neuburg an der Donau

Gerhard Schoder

Oberbiirgermeister (Siegel)

9a Bekanntmachung im Amtsplatt

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur Bebauungsplandnderung nach § 10
Abs. 3 BauGB im Amtsblatt vom XX. XX. XXXX Nr. XX

9b Der Bebauungsplan ist hiermit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz1und
2 sowie Abs. 4 und § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Neuburg an der Donay, den:..............
Stadt Neuburg an der Donau

Gerhard Schoder

Oberbiirgermeister (Siegel)



