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Exposé

Wohnen in Neustadt a.d. Donau

Privatverkauf: Erschlossenes Baugrundstiick fir bis zu 8
WE

- i

Objekt-Nr. OM-431923
Wohnen

Verkauf: auf Anfrage

Marterlweg

93333 Neustadt a.d. Donau

Bayern

Deutschland
Grundstucksflache 2.662,00 m?2 Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Angeboten werden zwei zusammenhangende, grof3zligige Grundstiicke mit attraktiven
Nutzungsmoéglichkeiten im Ortsteil Mauern, 93333 Neustadt an der Donau. Fur die
Grundstiicke liegt ein Bebauungsplan vor, welcher insgesamt eine Bebauung mit zwei MFH
mit insgesamt 8 WE erlaubt. Auch eine weniger intensive Nutzung mit z.B. EFH + EFH
zusammen mit Familie oder Freunden wére realisierbar. Die Grundstticke sind bereits
offentlich erschlossen, die Erschlieffungsbeitriage werden vom Verauflerer getragen.

Lage

Mauern ist ein Ortsteil der Stadt Neustadt a.d. Donau (ca. 15.000 Einwohner) im Landkreis
Kelheim. Die Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung bedient alle Beduirfnisse des Alltags in
hervorragender Weise. Weiterhin sind Miinchen, Regensburg und Ingolstadt in Reichweite, was
die Lage auch fur Pendler interessant macht.

Entfernungen per Auto 1t. Maps

Munchen: ca. 55 Minuten

Flughafen Miinchen: ca. 50 Minuten

Regensburg: ca. 40 Minuten

Ingolstadt: ca. 30 Minuten

Nachster Supermarkt: <6 Minuten

Nachster Allgemeinarzt: <5 Minuten

Nachster Kindergarten: <5 Minuten

Néachste Mittelschule: <5 Minuten

Nachstes Gymnasium: 20 Minuten

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Bebauungsplan Marterlweg
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
O Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Iy

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund-/ Geschossflachenzahl

Nutzun Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GF2)
g §17i. V. m. § 19 BauNVO § 17 i. V. m. § 20 BauNVO
WA 1-4 max. 0,5 max. 0,7

Hinweis nach §19 Abs. 4 Satz 1, 2 und 3 BauNVO:

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Zubehoéranlagen fir Garagen/ Carports/
Nebenanlagen/ Stellplatze und deren Zufahrten um 50 v.H., héchstens jedoch bis zu einer Grundflache von

max. 0,75 im WA Uberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

2.2.1 Garagen/ Carports/ Nebengebaude (GA/ CP/ NG)
Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig.
2.2.2 Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zuléssig
Bauweise: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.

2.3 HOhe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhohe

Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,00 m
Wohngebéaude: max. 6,50 m
Definition:

Die Wandhdhe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut

an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.4 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohenlage der untersten Geschossebene (FFOK-Erdgeschoss) der Gebaude und baulichen

Anlagen sind gemaB nachfolgender Tabelle auf folgende Héhenkoten G.N.N. zu legen

Nutzung Bezugshéhe U.N.N. zulassige Hohendifferenz
WA 1 352,00 +1,00m
WA 2 352,50 +1,00m
WA3 353,00 +1,00m
WA 4 352,50 +1,00m

3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist nur fir Nebenanlagen (Garagen/ Carports/ Nebenanlagen) zulassig.

4 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen.

5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Errichtung von Gebduden und baulichen Anlagen wird (ber die Festsetzung von
Uberbaubaren Grundsticksflachen in Form von Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO
geregelt.
Die Larmschutzwand als aktive Schallschutzanlage ist entlang der festgesetzten Baulinie zu
errichten (§ 23 Abs. 2 BauNVO).
Grenzbebauung
An der Grundstiicksgrenze errichtete Nebenanlagen sind im Hinblick der Wandhdéhe, der
Dachform, der Dachneigung sowie der Dachdeckung einheitlich auszubilden. Der
Nachplanende hat sich dem Erstplanenden unterzuordnen.

5.1 Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Ein Mindestabstand zur benachbarten Grundstlicksgrenze von 3,0 m ist somit einzuhalten.

5.2 Verkehrsflachen

5.2.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich ber die im Bebauungsplan ausgewiesenen
Ein-/ Ausfahrten zu erfolgen. Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zu
der StaatsstraBe 2233 sind nicht zulssig.

5.2.2 Stellplatze
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicksflachen
anzuordnen.

5.2.3 Anzahl der Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt an der Donau in der jeweils gultigen Fassung.

6  ANZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Nutzung Bauweise zulassige Wohnungen

WA 1-4 Einzelhaus

max. 4 Wohnungen je Wohngebaude

7 DEZENTRALE NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)
Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung sowie zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu
errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).

Die Ruckhalte- und Versickerungseinrichtungen sind in Form von oberirdischen Mulden,
Teichanlagen bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden.

Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwésserungsplanung zu erfolgen. Dieser ist gemdB Satzung der Stadt Neustadt Bestandteil der
Bauantragsunterlagen.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
8.1 Gestaltung baulicher Anlagen

8.1.1 Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Dachform: Pultdach (PD) / Flachdach (FD),
Dachneigung: bei PD: max. 10°,
Dachdeckung: bei PD: Metalldeckung sowie Griindach,
bei FD: Griindach,
Dachliberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m,
Dachaufbauten: unzulassig.
8.1.2 Wohngebaude
Dachform: Satteldach (SD) / Walmdach (WD),
Dachneigung: 15 - 25°,
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun, anthrazit-grau,
Solar- und Photovoltaikanlagen auch als eigenstédndige Dachhaut,
Dachliberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m,
bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m,
Dachaufbauten: unzuléssig,
Zwerch-/Standgiebel:  unzul&ssig.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Regenerative Energien

Bei geneigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen ausschlieBlich entsprechend dem
Verlauf der Dachneigung zuldssig. Bei Flachdadchern sind aufgestanderte Solar- und
Photovoltaikanlagen mit einem Mindestabstand von 1,00 m zur AuBenwand zulassig.

Einfriedungen

Art und Ausfihrung:  Holzzaun/ Metallzaun/ Maschendrathzaun/ lebende Z&une,
Hoéhe der Einfriedung: max. 2,00 m ab OK fertigem Gelande,

Sockel: unzulassig.

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschuttungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen bis 0,5 m und Aufschittungen sind bis max.
1,00 m zulédssig. Ein unmittelbares Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen
ist unzulassig.

Stitzmauern

Art und Ausfihrung:  Sichtbeton/ Natursteinmauern/ Gabionen,

Hoéhe: max. 0,50 m ab fertigem Gelénde,

Stitzmauern entlang von Grundstlicksgrenzen am Baugebietsrand sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehéhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen.

GeméaB § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszuflihren, dass die Verédnderungen
beziglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelédndehdhen darzustellen.
MaBgebend fir die Ermittlung der Wandhdéhen ist die FFOK-Erdgeschoss.

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches zur
Hausgartennutzung sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung
innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugéange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zulassig.

Die Anlage groBflachiger Steingérten ist unzulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht
zwingend zu befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende
Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder
teilversiegelten Beldgen zu befestigen.

Auf eine geringst mdgliche Befestigung ist zu achten.

Diese ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen
erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des
Bodenschutzes wasserdurchldssigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Die Stellplatze im Freibereich sind als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung
auszufuhren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des anstehenden
Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und
vergleichbare Belage.

GESTALTUNGSMASSNAHMEN/ PFLEGEMASSNAHMEN

Hinweise:

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen Baumpflanzungen stellen eine
Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Anzahl und die Lage der Baumpflanzungen sind mit Ausnahme der
straBenraumprdgenden Gehdlze variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist. Fir
Gehdlzpflanzungen ist autochthones  Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 Alpenvorland) und flr
Grinlandeinsaaten ist autochthones Saatgut (Ursprungsgebiet 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion)
zu verwenden.

Die Mahd ist mittels Messerbalken vorzunehmen. Rotationsmaher oder Schlegelmulcher sind grundsatzlich
auszuschlieBen. Durchfihrung der Mahd mit Mdhwegen von innen nach auBen. Ferner soll bei der Mahd im
Wechsel ein Drittel der Flache ausgenommen werden und in Streifen erfolgen. Das Mé&hgut ist erst am Tag
nach der Mahd aus der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen. Ein Mulchen der Flache sowie der
Einsatz von Diingung, Pflanzenschutzmitteln und Kalkung sind nicht zuléssig.

Die nachstehenden GestaltungsmaBnahmen sind dauerhaft zu unterhalten und entsprechend u. g. Vorgaben zu
pflegen.

Private Grunflache — StraBenbegleitgriin vor der Larmschutzwand

GestaltungsmaBnahmen:

Fir die Ansaat ist eine Saatgutmischung mit vor allem salzvertrdglichen Arten aus dem
Herkunftsgebiet 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion zu verwenden. Ansaatstarke 5 g/mz2.
Der Krauteranteil betragt 30% und der Graseranteil 70%.

PflegemaBnahmen:

Ein- bis zweischiirige Mahd je nach Aufwuchsmenge:

O erster Schnitt Anfang Juni,

O zweiter Schnitt Anfang August.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Gehdlze sind zu ersetzen,
wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen haben
und in der ndchstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind. Es sind
Gehdlz- und Baumverankerungen anzubringen, ein Schutz vor Beschadigungen sowie Sicherungen
der Baumscheibe sind vorzusehen.

Die durch die Pflanzbindung geschltzten Baume sind zu unterhalten und bei Abgang artgleich zu
ersetzen. Auf das StraBenraumprofil ist zu achten.

Einzelbdume

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume gemaB den Artenlisten 12.1 und 12.2 mit den
festgesetzten Mindestqualitdten an den vorgesehenen Standorten zu pflanzen. Diese Standorte sind
an die Lage im Bereich der privaten VerkehrserschlieBung anzupassen und hier entsprechend
veradnderbar.

Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam festgesetzt sind, ist auf das StraBenraumprofil zu achten.
Zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume geman der Artenliste 12.2
und den darin festgesetzten Mindestqualititen zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte
Laubgehdlze zu verwenden sind. Bei Baumpflanzungen als Abschirmung zu den
Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdélze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.

Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Gberdeckt werden, ist
zusatzlich zu den straBenraumwirksam festgesetzten B&aumen ein heimischer Laubbaum
entsprechend Artenliste 12.2 bzw. zwei Obstbdume in den festgesetzten Mindestqualititen zu
pflanzen. Im Bereich der Verkehrsfldchen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

Beabsichtigt ist die Anlage einer Hecke als Eingriinung:

O Die Strauchpflanzungen sind ein- bis dreireihig je nach verfligbarer Flachentiefe vorzunehmen.
Es sind je 100 m2 je 1 Baum 1.0rdnung, 2 Baume 2.0rdnung, 5 Heister und 40 Straucher zu
pflanzen. Die Pflanzung hat in Gruppen von 7-9 Stiick einer Art (Artenliste 12.1, 12.2, 12.4) in
Reihen auf Licke zu geschehen.

Die Pflanzarbeiten sind in der nach der Fertigstellung der BaumaBnahmen folgenden Pflanzperiode
fachméannisch auszufiihren.

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.
Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbdume und Beerensorten.

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20 (StraBenraumprofil, falls erforderlich).
Qualitét: vHei, 150-175 (flachige Pflanzungen)

[0 Acer platanoides Spitz-Ahorn,
[ Alnus glutinosa Schwarz-Erle,
[J Quercus robur Stiel-Eiche,
[ Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraBenraumprofil, falls erforderlich).
Qualitét: vHei, 150-175 (flachige Pflanzungen)

[J Acer campestre Feld-Ahorn,

[ Carpinus betulus Hainbuche,

[J Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche,

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Obstbaume
Einzelgehdlz: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm:
Apfel:

O Florina,

0 Goldrenette,

O Kaiser Wilhelm,

0 Roter Boskoop.
Birnen:

0 Alexander Lucas,
0  @Gréfin von Paris,
0 Doppelte Philipps.

Zwetschge/ Pflaume:
0 Schéne aus Schéneberg.

Straucher
Qualitat: Str, 2xv, 60/80, 80/100, 100/150
0 Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa canina Hunds-Rose

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
und andere heimische, standortgerechte Arten.
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FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Die Ausgleichserfordernis von 7.240 Wertpunkten (WP) wird auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan auf dem nachstehenden Grundstiick mit einer
Flache von 1.448 m2 bereitgestellt:

Lage

Gemeinde Abensberg | Gemarkung Abensberg | Flurnummer 2625 (Teilflache)
Hinweis:

Die Flache ist im Besitz der Stadt Neustadt a. d. Donau. Es wurden bereits Ausgleichsfldchen
anderer Vorhaben mit der Fldche verrechnet. Es handelt sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht um
eine offiziell verbuchte Okokontofldche. Die Vorgaben zum Entwicklungsziel bzw. die MaBnahmen
werden entsprechend der bisherigen Planung der Stadt Neustadt a. d. Donau dbernommen.

; ~ T

JAusgleichsflache fir ” H
BBP-GOP Briickenweg-Marterlweg [+

o 77,* ! ..
Flurnummer 2625,
Gemarkung Abensberg
i / &

b

4.‘
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Quelle: Grundlage der Planung seitens der Stadt Neustadt a. d. Donau sowie
www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verédndert KomPlan; Darstellung nicht maBstéblich.

Ausgangszustand
Der Kompensationsbereich stellt aktuell als grundwassernahes Intensivgriinland entlang der Abens
dar.

Entwicklungsziel
Zielzustand: G212 MaBig extensiv genutztes artenreiches Griinland nach BayKompV

Entwicklungszeitraum: 5 — 10 Jahre

MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungsziels

Zweimalige Mahd, 1. Mahd Mitte Juni, 2. Mahd ab Mitte August. Die Mahd ist mittels Messerbalken
vorzunehmen. Rotationsmaher oder Schlegelmulcher sind grundsatzlich auszuschlieBen.
Durchfuihrung der Mahd mit Mahwegen von innen nach auB3en. Ferner soll bei der Mahd im Wechsel
ein Drittel der Flache ausgenommen werden und in Streifen erfolgen. Das Mahgut ist erst am Tag
nach der Mahd aus der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen. Ein Mulchen der Flache
sowie der Einsatz von Diingung, Pflanzenschutzmitteln und Kalkung sind nicht zuléssig.

Hinweis:

Die Ausgleichsflédche ist spétestens 1 Jahr nach Rechtsgliltigkeit des Bebauungsplanes herzustellen.

ARTENSCHUTZ

Leuchtmittel
Es sind ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) zu verwenden.

SCHALLSCHUTZ

Fir den Bebauungsplan wurde ein Immissionsschutztechnisches Gutachten — Schallimmissions-
schutz seitens der Hoock&Partner Sachverst. PartG mbH mit Stand vom 26.09.2024 angefertigt.
Das Gutachten wird vollumfassend Bestandteil der Verfahrensunterlagen unter Anlage 1 der Be-
grindung.

MaBnahmen zum Schutz vor LA&rmimmissionen

Aktiver LArmschutz

Fir den Larmschutz an der stddéstlichen Grenze ist vor Aufnahme der Wohnnutzung die im Bebau-
ungsplan dargestellte La&rmschutzwand in vollem Umfang zu errichten. Die Oberkante der Wand, die
auch als Wall oder Wall-Wand-Kombination ausgefiihrt werden kann, muss in mindestens 2,5 m
Uber FFOK des Erdgeschosses der Parzelle 4 fugendicht an das Gebaude anschlieBen und von dort
aus in mindestens 2,5 m Uber Geléande weiterfiihren. Bei einer Wand muss diese unabhangig des
Materials witterungsbesténdig und fugendicht ausgefiihrt sein sowie im verbauten Zustand ein be-
wertetes Bau-Schalldamm-MafB Rw ‘ > 20 dB aufweisen.

Die Rickwand der Garage bzw. des Carports zwischen Parzellen 3 und 4 ist geschlossen auszufiih-
ren. Diese Rickwand muss eine H6he von mind. 2,5 m tber FFOK des Erdgeschosses der genann-
ten Parzelle aufweisen und dabei fugendicht mit den Baukérpern der beiden Parzellen abschlieBen.
Unabhangig des Materials ist die Rickwand witterungsbesténdig, fugendicht sowie im verbauten Zu-
stand mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-MaB Rw * > 20 dB auszufiihren.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Allgemeines Wohngebiet (s. Ziffer 1.1 der Festsetzungen durch Text)

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

n max. 2 Vollgeschoss zulassig

Baugrenzen / Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

D Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden (berbau-
baren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen

festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen im

Erdgeschoss fur Terrassen, Balkone und deren

Uberdachungen, sowie Wintergérten, ist bis zu einer Tiefe

von max. 2,50 m in Richtung Stden und Westen zul&ssig.

Baugrenze:

Baulinie:

Nur flir Garagen / Carports / Stellplatze / Nebenanlagen.

Die aktive Larmschutzwand ist entlang der festgesetzten
Baulinie zu errichten. H = 2,50 m tber FFOK Erdgeschoss
der zugehérigen Grundstlcke.

Abweichend davon kann ebenfalls die d&stliche
Giebelflache des Gebaudes 4 entlang der festgesetzten
Baulinie errichtet werden. Bei Gebaude 3 kann
abweichend zur Schallschutzwand die Giebelflache des
Hauses, Nebengebdude, Garagen oder Carports mit
geschlossener Rickwand auf der festgesetzten Baulinie
errichtet werden.

£\ nur Einzelhduser zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Private Verkehrsflachen

nicht eingezaunt; zur ErschlieBung der Bauparzellen

= StraBenbegrenzungslinie
»  Ein-/ Ausfahrt

> Zufahrtsrichtung GA/CP/ST/NG

Sichtfelder

Ajﬂ]ﬂl Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen
auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,
Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u. &. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene
erheben.
Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstéande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Zulassigkeit von AuBenwohnbereichen

Schutzbedirftige AuBenwohnbereiche die auf Héhe des Obergeschosses ggf. im Anschluss an die
blau markierten Fassaden entstehen, sind durch geeignete bauliche L&rmschutzmaBnahmen (z. B,
verschiebbare Glaselemente, erhdhte Briistungen, kleinteilige Larmschutzwande, Ausfiihrung als ver-
glaste bzw. teilverglaste Loggien oder kalte Wintergarten etc.) so abzuschirmen, dass der tagsuber
(6:00 bis 22:00 Uhr) in einem allgemeinen Wohngebiet geltende Immissionsgrenzwert
IGWwa tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV nachweislich eingehalten wird.

i
i

Grundrissorientierung / passiver Schallschutz

Samtliche Aufenthaltsrdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, sind zur Sicher-
stellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen schallgeddmmten automatischen
BelGftungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig ge-
schlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl erméglichen. Alternativ
kénnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Stadt
Neustadt an der Donau zur Verfligung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht
geeignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endglltigen Klarung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Grindung der Geb&ude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten nach DIN EN 1997 empfohlen.

BODENSCHUTZ — SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung innerhalb der Bauflache ist prioritar
anzustreben. Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken ver-
wendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m
Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die
Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und
stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung an-
zuséen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu be-
achten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die
aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen
des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art.
47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Absténde einzu-
halten:

O 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00 m fir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir BAume héher als 2,00 m.

BAUVERBOTSZONE

Entlang der freien Strecke von StaatsstraBen gilt geman Art. 23 und 24 BayStrWG fir bauliche An-
lagen bis 20 m Abstand - gemessen vom auB3eren Rand der Fahrbahndecke - Bauverbot. Eine Aus-
nahmebefreiung von der Anbauverbotszone kann nur fir Terrassen, Stellplatze, Z&une und fiir die
Errichtung von Larmschutzanlagen (Wall, Wand, Wall-Wand-Kombination) und deren Bepflanzung
erteilt werden. Baume und Larmschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 4,50 m
vom Fahrbahnrand der StraBe errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs,
unter Beruicksichtigung der RPS bzw. RAL). Anpflanzungen entlang der StraBe sind im Einverneh-
men mit dem Staatlichen Bauamt Landshut (Sachgebiet P3) vorzunehmen.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Griinden im Einvernehmen mit den Versorgungstragern unterirdisch erfolgen.Bei Anpflan-
zung von Baumen und GroBstrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Ab-
stand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand von 1,50
m ausreichend.

Der Schutzzonenbereich fiir Stromkabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Trassen der unterirdischen Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizu-
halten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschrit-
ten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzu-
fihren. Es ist das Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 zu beachten.
Der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich sind frihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn dem Versorgungstrager schriftlich mitzuteilen. Nach § 123 BauGB sind die
Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse
verlegt werden kdnnen. Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen
mit endgiltigen H6henangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Stadt) abzustecken. Fir die
Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in
dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrdchtigungen durchgefiihrt werden kdnnen. Es
dirfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

SCHALLSCHUTZ

Baulicher Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Luftschallddmmungen der AuBenbauteile von schutzbedrfti-
gen Aufenthaltsrdumen den Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags bauaufsicht-
lich eingefiihrten Fassung der DIN 4109-1 geniigen missen.

Empfehlung zur Grundrissorientierung

Wohngrundrisse sollten so organisiert werden, dass in den blau und rot gekennzeichneten Fassaden
keine zum Offnen eingerichteten AuBenbauteile (z. B. Fenster, Tiren) von lberwiegend zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsrdumen (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) zu liegen kommen.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private nicht Uberbaubare Grundsticksflache zu FI.Nr. 352 ohne
Pflanzgebot

Private, nicht Gberbaubare Grundstiicksflache mit Pflanzgebot
(s. Ziffer 11.1 (StraBenbegleitgrin) und Ziffer 9 (Hausgartennutzung) der
Festsetzungen durch Text)

Flachen fir den Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

@ Hochwassergefahrenflache: HQextrem — Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayernatlas

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. Einzelgehélz (s. Ziffer 11.2 der Festsetzungen durch Text)
Qp®  Gehodlzgruppe (s. Ziffer 11.2 der Festsetzungen durch Text)

Sonstige Planzeichen

GA/CP Garagen/Carports
NG Nebengebaude

ST private Stellplatze

<«—  Firstrichtung

@ Mdillsammelstelle

42"k BemaBung (Beispiel)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

353 Flurnummer 3 Parzellennummer (Beispiel)

Flursticksgrenze 1.005 m? ParzellengréBe (Beispiel)
Grundstlcksgrenze, geplant

- Bebauung, bestehend

485m i.NN
x

Hohen in Meter (. NN (Beispiel)
(Nachrichtliche Ubernahme Bayernatlas, nicht zur
Massentnahme geeignet)

10
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18
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HINWEISE DURCH TEXT

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien,
der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlicksichtigung finden. In der
Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine Berlcksichtigung von
ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der Zu-
lassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstindige Dachhaut. Grundsatzlich wird
zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fiir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung
empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ SOWIE GRUNDWASSERNUTZUNG

Genaue Angaben zum hdchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir Bau-
maBnahmen missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden.
Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere
hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume,
Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dartber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich,
druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Kelheim
eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung tUber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (VAwWS) zu beachten und die fachkundige
Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes Kelheim zu beteiligen.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulas-
sungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

Hinweise zur Grundwassernutzung

Die Baugrundstiicke befinden sich im Grundwasserabstrom der Raffinerie. Derzeit ist dort rand-
lich noch mit einer Belastung von PFAS zu rechnen. Die Bewéasserung von verzehrfahigen
Pflanzen mit Grundwasser sollte ausgeschlossen werden. Planausschnitt siehe Ziffer 6.5.1
Grundwasser in der Begriindung.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiicksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN
EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsféhigkeit sind die Zu-
fahrten und PKW-Stellflachen soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten. Es wird weiter-
hin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dach-
flachen und den Grundstiickszufahrten maéglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern
mittels breitflachiger Versickerung uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren o-
der Uber geeignete Ruckhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu
sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) zu beachten. Der Nachweis der Niederschlagswasserbeseitigung hat
Uber einen Entwasserungsplan, geman der Entwasserungssatzung der Stadt Neustadt zu erfol-
gen. Der Nachweis ist vom jeweiligen Bauwerber eigenverantwortlich in seinen Bauantragsun-
terlagen zu erbringen.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 (iber-
schreiten, sind zuséatzliche ReinigungsmaBnahmen fur die Dachwésser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw.
die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine
entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen
sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete Schutz-
maBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die
Anordnung des Erdgeschosses maximal 100 cm (iber Gelandeniveau) und die wasserdichte
Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig geschiitzt sein missen). Es wird empfohlen
fir ausreichenden Uberschwemmungsschutz zu sorgen. Die Niederschlagswasserbeseitigung
wird im Zuge eines ErschlieBungsvertrages geregelt. Ein Anschluss an den 6ffentlichen RW-
Kanal ist nicht méglich.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer
ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen missen
die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Pflanzenschutzmittel, Gille, Mist),
Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Ma-
schinen) rechnen. Die Bauwerber sind entsprechend darauf hinzuweisen.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Briickenweg-Marterlweg®, sind
keine Altlastenverdachtsflaichen oder Altlasten bekannt. Die Feststellung bestatigt nicht, dass
die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch
die Jahrzehnte lange Nutzung kann es auf den Flachen zu einer schadlichen Bodenverénde-
rung, Auffillungen oder Ablagerungen gekommen sein. Insbesondere durch frihere Bebauun-
gen kénnen noch Grundfeste, verfiillte Keller oder Brunnen vorhanden sein. Bodenverunreini-
gungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bo-
denschutzrecht zu melden.

Hinsichtlich Kampfmittelverdachts liegen dem Landratsamt Hinweise, aber keine auswertbaren
Unterlagen vor. Von den Bauherren ist daher vor Baubeginn eigenverantwortlich eine Vorerkun-
dung auf Kampfmittelverdacht vorzunehmen.

SICHERUNG DER ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebietes ist bei einer spateren Teilung der Grundstiicke Uber Grund-
dienstbarkeiten zu sichern. Dies ist privatrechtlich im Zuge der nachgeordneten Verfahren zwi-
schen den Bauwerbern zu regeln.

Der Eigentiimer 353 der Gemarkung Mauern ist bereits Miteigentimer der Flurnummer 353/2
der Gemarkung Mauern. Somit ist die ErschlieBung gesichert. Bei einem Verkauf ist dies weiter
sicherzustellen. Bei der aktuellen Planung ist zum spéateren Zeitpunkt eine Teilung der Flur-
nummer 348 der Gemarkung Mauern geplant.

HOCHWASSERSCHUTZ (HQextrem)

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt liegt
der Geltungsbereich nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes, sowie nicht innerhalb der Hochwassergefahrenflachen HQhaufig
und HQ100. Fur den Planungsbereich ist der Hochwasserschutz fir ein Ereignis auf Grundlage
des HQ100, also einem hundertjahrigen Hochwasserereignis der Donau sichergestellt. Der Gel-
tungsbereich liegt groBtenteils innerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQextrem im Sinne
des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQ extrem der Donau). Bei einem Extremereignis kdénnen im
Planungsgebiet Wasserstédnde von bis zu ca. 0,5 Metern auftreten. (Quelle: Onlineangebot zu
Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt). Die Darstellung des HQextrem dient in erster Linie der Information. Es bedeutet, dass
bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflutungen in diesem Bereich zu
rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend Uber diese potentielle Gefahrdung bei Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen zu informieren. Die konkrete H6he des Wasserspiegels inner-
halb des Geltungsbereiches ist zu diesem Verfahrensstand noch nicht bekannt. Das Wasser-
wirtschaftsamt Landshut wird im Zuge der Fachstellenbeteiligung gebeten, bei Kenntnis den
Wasserstand mitzuteilen. Kommt die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses auf einer Kote
unterhalb der Hohe des entsprechenden Wasserspiegels zu liegen, werden Objektschutzmal3-
nahmen empfohlen, die ein Eindringen von Wasser verhindern. Durch bauliche MaBnahmen
und/ oder eine hochwasserangepasste Bauweise und Fluchtwege in hohere Stockwerke bzw.
Bereiche und Nutzung werden empfohlen. So kénnen Schaden durch Uberflutungen begrenzt
oder gar vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen. Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes der Donau diirfen bauliche Anlagen nur in
einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet oder wesentlich erwei-
tert werden (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr.2 WHG). Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen im
Hochwasserrisikogebiet der Donau ist nur mehr eingeschrankt zulassig (§ 78c Abs. 2 WHG).

Bei Hochwasser kann der Grundwasserstand stark ansteigen, mitunter bis zur Gelandeoberkan-
te. Die baulichen Anlagen sind entsprechend auszubilden

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan umfasst die ver-
messenen Grundsticksflachen der Flurnummern 348, 353, 353/1 und 353/2 der Gemarkung
Mauern mit einer Flache von ca. 5.054 m2.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan erwadhnte Normblatter, Richtlinien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der
Stadt Neustadt an der Donau (Stadt Neustadt an der Donau, Stadtplatz 1, 93333 Neustadt an
der Donau) wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

STADT NEUSTADT A. D DONAU.

Landkreis Kelheim Regierungsbezirk Niederbayern

Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
mit der Bezeichnung ,,Briickenweg-Marterlweg“ im Ortsteil Mauern
- i.d.F. vom 10.02.2025 Sitzungsvorlage BA

VERFAHRENSVERMERKE:

. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat vom 13.09.2021 und Bekanntmachung in der
Mittelbayerischen Zeitung vom 14.11.2022.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Planvorentwurf i.d.F. vom 13.09.2021 hat
durch die o&ffentliche Auslegung vom 21.11.2022 bis 21.12.2022 stattgefunden. Bekanntmachung in
der Mittelbayerischen Zeitung vom 14.11.2022.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hat mit Schreiben
vom 21.11.2024 und Termin bis 21.12.2022 stattgefunden.

Behandlung der Stellungnahmen bei der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der friihzei-
tigen Behdrdenbeteiligung durch den Bauausschuss am 26.09.2024.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch den Bauausschuss am 26.09.2024.

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes i.d. F. vom 29.06.2024 gem. § 3 Abs. 2
BauGB hat auf Grundlage der Bekanntmachung in der Mittelbayerischen Zeitung am 07.11.2024 in
der Zeit vom 15.11.2024 bis 16.12.2024 stattgefunden und ist im Internet eingestellt worden.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB hat mit Schreiben vom 14.11.2024 mit Termin
bis 16.12.2024 stattgefunden.

Behandlung der Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durch den
Bauausschuss bzw. Stadtrat am 30.01.2025 bzw. am 10.02.2025.

Satzungsbeschluss durch den Stadtrat gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO
am 10.02.2025.

Neustadt a.d.Donau, den
Thomas Memmel
Erster Blrgermeister

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Neustadt a.d.Donau, den
Thomas Memmel
Erster Blrgermeister

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Stadtrates Ubereinstimmt
und dass die flr die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Neustadt a.d.Donau, den
Thomas Memmel
Erster Blrgermeister

Bekanntmachung:

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte in der
Mittelbayerischen Zeitung am__._ . . Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB in Kraft getreten.

Er wird mit der Begriindung und Umweltbericht zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Neu-
stadt a.d.Donau (Stadtbauamt) bereitgehalten.

Neustadt a.d.Donau, den
Thomas Memmel
Erster Blrgermeister

Praambel

Die Stadt Neustadt a.d.Donau im Landkreis Kelheim erlésst auf Grund
der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (Pla nZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den Bebauungs- und Griinord-
nungsplan "Briickenweg-Marterlweg" im Ortsteil Mauern als Satzung.

Réaumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Briickenweg-
Marterlweg" im Ortsteil Mauern ist die Planzeichnung M 1:1.000 vom __._ .. maBgebend. Sie
ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungs- und Grunordnungsplan "Briickenweg-Marterlweg" im Ortsteil Mauern besteht aus

der Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil, Ubersichtslageplan und den planlichen
und textlichen Festsetzungen vom __._ . .

Begriindung und Anlagen zur Satzung
Die Begrindung mit Umweltbericht vom _ . . ist dem Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Briickenweg-Marterlweg" im Ortsteil Mauern beigefugt.

Anlage 1:

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

[Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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