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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

1.Allgemeines

Der Bebauungsplan wurde aus dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt.
Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber
die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche.,
auch wahrend der Planfeststellung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird von der Gemeinde
Neuburg / Inn in eigener Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1- 13 des
BBauG geregelt.

2. AnlaR zur Aufstellung

Zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung ( § 2 BauGB - Maln.G ) beschlie3t
die Gemeinde Neuburg / Inn die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Schloss - Siedlung I ,
in der Gemarkung Neuburg / Inn.

3. Auswahl des ErschlieBungsgebietes
Das Baugebiet , Schloss - Siedlung Il , schlieRt im Siden und Osten an das bestehende und

erschlossene Baugebiet ,Schloss - Siedlung , an.
Die Westseite wird durch einen Hohlweg begrenzt, der im Stiden eine Verbindung zur Schardinger -

Stralle (B 12) herstellt.
Mit dem Baugebiet,, Schloss Siedlung Il , wird die bauliche Entwicklung im Bereich Neuburg - Schloss

- Siedlung abgerundet und geschlossen.

4. Stddtebauliche Situation
Im vorliegenden Bebauungsplan sind Einzelhauser in offener Bauweise mit Satteldach sowie Doppel-

und Kettenhauser ausgewiesen. Jedem Haus sind zwei Garagen zugeordnet. Weitere PKW -
Stellplatze sind vor den Garagen bzw. in den offenen Vorgartenflachen méglich.

5. Vorgesehene Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA ( § 4 BauNVvO )

5.2 Mal} der baulichen Nutzung

Fur das Baugebiet wird das MalR der baulichen Nutzung durch die festgesetzten Werte der
Grundflachen und Geschol¥flachenzahl ( GRZ u. GFZ ) und der Geschofizahl bestimmt,

5.3 Bauweise
Es gilt die offene Bauweise

5.4 Kinftige Héhenlage der Verkehrsflachen und baulichen Anlagen
Das ausgewiesene Baugebiet weist eine Hanglage ( Stidhang ) auf. Die Hohenlage der Er-
schlieBungsstrafien richtet sich an den Einmtindungen nach den vorhandenen Verkehrsflachen. Im

Baugebiet werden die Stralen im wesentlichen den Gelandehoéhen angepalt. Entsteht jedoch eine zu
unruhige Linienfuhrung, so wird die Gradiente als ausgleichende Gerade durch das Geldnde gelegt.
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5.5 ErschlieBung und Versorgung

5.5.1 Strallen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt mit einer ErschlieBungsstrale als Sackgasse mit
Wendekreis, mit seitlichen Parkflachen, die versetzt und damit verkehrsberuhigend angeordnet sind.
Die Fahrbahn wird asphaltiert und mit einer GroRpflasterzeile bzw. einer Pflastermulde abgeschlossen.
Auf Bordsteine wird verzichtet,die Parkflachen und die Hauszufahrten mit den Garagenvorplatzen
werden gepflastert. Der Verkehrssicherheit dienen auch die offenen Vorgarten und der im tibrigen
Bereich einzuhaltende Abstand zwischen Stralenkante und Grundsticksumzaunung.

5.5.2 StralRenbeleuchtung

Die Beleuchtung der Stralen erfolgt durch die ortsiiblichen Beleuchtungskérper

5.5.3 Kanalisation

Das Abwasser aus dem Baugebiet wird in die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde
Neuburg / Inn eingeleitet.

5.5.4 Wasserversorgung

Eine ausreichende Wasserversorgung ist durch den Anschiuf an das Wassernetz des Zweckver-
bandes , Unteres Inntal , gesichert.

5.6.5 Stromversorgung

Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Ostbayern AG ( OBAG ),
welche eine niederspannseitige Verkabelung beabsichtigt. Der Anschluf? der einzelnen Geb&ude

erfolgt mittels Erdkabel.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
0.1 BAUWEISE

0.1 Offene Bauweise gemaf § 22 ( 1) BauNVO. Zulassig sind Einzelhduser,
Doppelhduser und Kettenhauser.

0.2 MINDESTGROSSEN DER BAUGRUNDSTUCKE

0.21 Einzelhausgrundstlck 550 m2
0.22 Doppelhausgrundstick ‘ 500 m2

0.3 BAUDICHTE

0.31 Wohnungen je Grundsttck
Je Gebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.
0.32 Garagen je Grundstiick

Je Grundstick sind mind. 2 Garagen ( Stellplatze ) bzw.
mind. 2 Stpl. je Wohneinheit zu errichten

0.4 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
0,41 Je nach Geléndeneigung sind nachfolgende Gebaudetypen anzuwenden:

A) Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1.50 m und mehr auf
Gebdaudetiefe Hangbauweise mit Erdgeschol} und Untergeschof.

B) Bei schwacher geneigtem oder ebenem Gelande - Erdgeschol
mit 1 Obergeschol} oder Erdgeschol} und ausgebautes Dachgeschol}
oder Erdgeschofl.

C) Die im Plan eingezeichnete Firstrichtung ist parallel zur Langs-
richtung des Geb&udes einzuhalten.

Die genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur festzustellen und in die
Ansichtspléne einzuzeichnen, wobei die Hohenlage der Stralle darzustellen ist;

042zu 21  Zulassig: 2 Vollgescholie = Erdgeschofl und Untergescholl am Hang

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 25-35°

Dachdeckung: Pfannen ziegelrot

Kniestock: Konstruktiv mit max. 40 cm von OK-Decke bis OK-Pfette

Dachgaupen: Zulassig mit hdchstens 1.5 m 2 Gaupenvorderflache als
stehende Giebelgaupe, bei einer Dachneigung von mind.
30" .Abstand der Dachgaupen vom Ortgang mind. 2,5 m
Anzahl der Gaupen max. 2 Stick je Dachseite

Zwerchgiebel: Zur Nutzung des Dachraumes und aus gestalterischen
Grunden kann auf einer Gebdudeseite ein Zwerch-
giebel in einer Breite GiebelauRenmal bis 0,4 der
Gebaudelange, jedoch max. 5,50 m angeordnet wer-
den.
Die Dachneigung und Dachart muflt dem Hauptdach ange-
pafit sein. Die Firsthéhe muf® mind. 50 cm unter der
Firsthohe des Hauptdaches liegen.

Sockelh¢he:  Max. 0,15 m Uber Strallenniveau bzw. Urgel&nde im
Bereich der hangseitigen Geb&udewand.
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0.43zu 2.1 Zulassig

0.44 zu 2.1 Zulassig

0,45zu2.1 Parzelle 11-16

2 Vollgescholle = Erdgeschol? und 1 Obergeschol

( Kellergeschofd darf nicht sichtbar werden )

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 25 - 35

Dachdeckung: Pfannen ziegelrot

Kniestock: Konstruktiv mit max. 40 cm von OK-Decke bis OK-Pfette.

Dachgaupen: Zulassig mit hochstens 1.5 m2 Gaupenvorderflache als
stehende Giebelgaupe bei einer Dachneigung von mind.
30 . Abstand der Dachgauben vom Ortang mind 2.50 m
Anzahl der Gaupen max. 2 Stlck je Dachseite.

Zwerchgiebel: Zur Nutzung des Dachraumes und aus gestalterischen
Grunden kann auf einer Gebaudeseite ein Zwerchgiebel
in einer Breite Giebelmall bis 0,4 der Gebaudelinge,
jedoch max. 5.50 m angeordnet werden.
Die Dachneigung und Dachart muf dem Hauptdach
angepalit sein. Die Firsthdhe mull mind. 50 cm unter der
Firsthéhe des Hauptdaches liegen.

Sockelhthe:  Max. 0,15 m Uber StraRenniveau bzw. Urgelande im
Bereich der hangseitigen Gebaudewand.

2 Vollgescholie = Erdgeschofl und ausgebautes DachgeschoR

( Kellergeschol} darf nicht sichtbar werden )

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 30 - 40

Dachdeckung: Pfannen ziegelrot

Kniestock: Zulassig bis max. 0,80 m von OK-Decke bis 0K-Pfette
Bei Landhaustypen mit traufseitiger Holzverkleidung im DG
Bereich sind Kniestocke bis 1.40 m von OK Decke bis OK
Pfette, gemessen im Bereich der Geb&ude-Hauptflucht,
zulassig, wenn sich diese durch Abschleppung des
Daches oder seitliche Anbauten wie Garagen usw.
ergeben.

Dachgaupen: Zuldssig mit hochstens 1,6 m2 Gaupenvorderflache als
stehende Giebelgaupe bei einer Dachneigung von mind 30
Abstand der Dachgauben vom Ortgang 2,5 m.
Anzahl der Gaupen max. 2 Stuick je Dachseite.

Zwerchgiebel:  Zur Nutzung des Dachraumes und aus gestalterischen
Grunden kann auf einer Geb&udeseite ein Zwerchgiebel
in einer Breite Giebelmal 0,4 der Gebaudelange, jedoch
max. 5,50 m angeordnet werden. Die Dachneigung und
Dachart muft dem Hauptdach angepalit sein. Die Firsthohe
muf mind. 50 cm unter der Firsthéhe des Hauptdaches
liegen.

Sockelhdhe:  Max. 0,15 m Uber Strallenniveau bzw. Urgelande im
Bereich der hangseitigen Gebaudewand

Zur Erzielung eines passiven Schallschutzes wird jeweils an der Siidseite der
Gebaude, auf mind. 2/3 Frontlange, den Fenstern von Aufenthaltsrdumen ein
Wintergarten vorgesetzt.

0,5 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

0.51

Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgeb&ude anzupassen
Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie so zu
gestalten, dafl eine einheitliche Gestaltung zustandekommt. Dachkehlen
sind hierbei zu vermeiden. Wandh&he traufseitig nicht tber 3,0 m hang-
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0,6

0,.7

0,62

seitig und 5,0 m talseitig. Wandhohe am First 4,75 m vom Gelande-
niveau hangseitig gemessen. Bei Grenzgaragen darf eine Gesamt-
nutzfliche von 50 m2 nicht Gberschritten werden.

Stellplatze und Garagen-Zufahrten durfen zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache hin nicht abgez&unt werden. Als Belag fur diese Fldchen sind
Rasensteine, Rasengittersteine oder eine wassergebundene Decke
zu verwenden. !

STUTZMAUERN UND BOSCHUNGEN

Um die gegebene Gelande-Formation ( Hanglage ) nicht zu zerstéren sind Stiitz-
mauern und Bdschungen ( terrassierte Abgrabungen und Auffillungen ) nicht erlaubt.
Ausnahmsweise zugelassen werden Stiitzmauern und Boschungen am Gebaude, zur
Errichtung von Wohnterrassen bis max 1.50 m Hoéhe in einem Abstand von der tal-
seitigen Grundstlcksgrenze von mind. 5,0 m.

EINFRIEDUNGEN

Zaunart:

Zaunhohe:

Ausfluhrung:

Pfeiler:

An der Straftenseite Holzlatten-, Hannichel- oder Maschendrahtzaun.
Abstand zum Straflenrand mind. 0,5 m .Zur Wahrung eines heimischen
Ortsbildes wird eine zusatzliche Hinterpflanzung des Zaunes empfoh-
len. Keine Straucher aus der Negativliste.

Von 0,80 bis 1.20 m uiber Strallen- bzw. Blrgersteigoberkante. Bei
Grundstucken, die im Bereich von Einmindungen an Strallen des
uberdrtlichen Verkehrs angrenzen, dirfen nur Zaune bis 0,60 m Hohe
errichtet werden ( Sichtdreieck ). Gerechnet wird Strallenfrontlange pro
jeweiliges Grundstlick, mindestens jedoch 20,00 m Frontléange in beiden
Richtungen. Eine Heckenhinterpflanzung ist in diesen Bereichen unzulassig.
Holzlatten- und Hannichelzaun:

Oberflachenbehandiung mit braunem Holzimpragnierungsmittel chne
deckenden Farbzusatz.

Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend, Zaunpfosten 10 cm niedriger als
Zaunoberkante.

Sockelhdhe max. 0,20 m tber Gehsteig- bzw. Strassenoberkante.
Maschendrahtzaun: Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl ( in
kleinen Querschnitten). Tannengriin oder graphitfarben gestrichen. Mit
durchlaufendem Drahtgeflecht. Maschendrahtzdune an Stralten soll-
ten zur Wahrung eines heimischen Ortsbildes mit bodenstandigen Ge-
holzen sichthemmend bepflanzt werden. Keine Straucher aus der
Negativliste

Nur beim Eingangs- und Einfahrtstor zulassig, max. 1,00 m breit und
0,4 m tief, nicht héher wie Zaun.

Aus verputztem Mauerwerk mit Ziegelabdeckung oder aus Naturstein
oder Sichtbeton.

Pfeilerbreite darf nur bei Unterbringung von Millbehaltern, soweit erfor-
derlich, Uberschritten werden. Eingangs- und Einfahrtstore sind der
Zaunart in Material und Konstruktion anzupassen.

Unzuldssig sind alle Arten von unverputzten Fertigbetonsteinen.
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0,8 GRUNFLACHEN
0,81

0,82

0,83

Baume:

Offentliche Griinflachen

Die Grunflachen werden allgemein zugénglich angelegt. Fur die Be-
pflanzung sind heimische und bodenstindige Baume und Gehaize zu
verwenden. Angaben zur Bepflanzung siehe Punkt 0,83.

Vorgartenflachen |

Die Vorgartenflachen dirfen zu den Hauszufahrten hin nicht abge-
zaunt werden.

Die Vorgartenflachen sind gértnerisch anzulegen. Fir die Bepflanzung
sind heimische bodenstandige Straucher und Pflanzen zu verwenden.
In Vorgartenflachen dirfen auch Stellflachen fur PKW, entsprechend
0,52, angelegt werden.

Empfehlung
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden fol-

gende bodensténdige Baume und Geholze empfohlen

Rotbuche
Stieleiche
Spitzahorn
Winterlinde
Sommerlinde
Zitterpappel
Ulme

Birke
Obstbdaume

Weiter wird empfohlen einen Baum je 200 - 300 m2 Grundstiicksflache zu pflanzen

Geholze:

0,86 Negativ - Liste

Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Kornelkkirsche
Vogelbeere
Feldahorn
Traubenkirsche
Schneeball
Pfaffenhiitchen
Wildrosen
Obstgehdlze

Bei allen &ffentlichen Grinflachen und privaten Hausgarten zur Verkehrsflache hin,
dirfen folgende Gehélze und Straucher nicht gepflanzt werden:

Lebensbaum
Scheinzypresse
Blaufichte
Trauderweide
Trauerbirke
Blutbuche
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/CICHENERKLARUNG FUR DIE
PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Gemal der Hinweise fur die Ausarbeitung der Bauleitplane ( Planungsrichtlinien) sowie (iber die Darstellung
des Planinhalts Planzeichenverordnung ( PlanzV 81)

1. Art der baulichen Nutzung
1.1.3 Aligemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )
WA ( Vorhaben nach § 4 Abs. 3 Ziffer 1, 3,4, 5

BauNVO werden ausgeschlossen )

2. Mal} der baulichen Nutzung  (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO )

Soweit sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten folgende Werte;

2.1 Zulassig: 2 Vollgeschole als Hoéchstgrenze - ErdgeschoR und
Untergescholl am Hang
GRZ = 0,3 GFZ = 0,5

Zulassig: 2 Vollgeschofe als Hochstgrenze - ErdgeschoR und
1 Obergeschol}
i . | GRZ = 0,3 GFZ = 0,5

Zulassig: 2 VollgeschofRe als Hochstgrenze - Erdgeschol und aus-
gebautes Dachgeschol
GRZ = 0,3 GFZ = 0,5

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze ( §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22,23 BauNVO )

3.4 O Offene Bauweise

3.1.1 A nur Einzelh&user zulassing
3.1.2 A nur Doppelh&user zuldssig
32 — —..—..—.. Baulinie

3.3 e Baugrenze

34 ——————— Geplante Grundsticksgrenze

Soweit sich bei der Ausnutzung der ausgewiesenen tUberbaubaren Flachen geringere Abstandsflachen als
nach Art. 6 BayBO vorgeschrieben ergeben, werden diese festgesetzt. Die im Bebauungsplan eingetragenen
oder vorgeschlagenen Grundstlcksgrenzen sind einzuhalten Art. 7 Abs. 1 Satz 2 bis 3 BayBO sind zu
beachten.
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5. Verkehrsfldachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB )

5.1 Stral3enverkehrsflachen

52 Befahrbarer Wohnweg ( Hauszufahrten )

53 FulRweg

5.4 —_— StralBenbegrenzungslinie ( die StraBenbegrenzungslinie entfallt, wenn

sie mit einer Baulinie oder Baugrenze zusammenfalit. ).

6. Hauptversorgungsleitungen ( § 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 6 § 9 Absa. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB
6.1 O — Kanalisation - Hauptleitung
—R—e—

6.2 Stral’enbeleuchtung

7. Griinfldchen_( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

7.1 - offentliche Grunflachen

7.2 Private Vorgarten und Garageneinfahrten die zur Strale hin nicht abge--
- zaunt werden durfen

7.3 O zu erhaltende Biume und Strducher
8. Fléchen fiir Nebenanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB))

8.1 ] Baugrenze

8.2 st Stellplatze

8.3 Ga Garagen

9. Sonstige Darstellung und Festsetzung
(§5Abs. 2Nr. 5und Abs. 6 § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )
9.1 @ zu pflanzende Baume und Gehdlze
9.2 ” zu pflanzende Baume und Gehélze ( zwingend )
9.3 _ Verkehrsgrin
9.4 mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
( §9Abs. 1Nr.21und Abs. 6 BauGB ).
9.5 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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/FICHENERKLARUNG FUR DIE PLA
o///o\o vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein

39/1 Flursticksnummern
@ Grundstiicknummerierung
PLANSTRASSE Strallenbezeichnung

//’;//—‘_’/r/_/ Hohenlinien

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf die Bestimmungen des BauGB in der Fassung
vom 18. August 1976 ( BGBL. | S. 2256 Ber. S. 3617 )

Der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 1977 ( BGBL | S.
1764)

Der Bayerischen Bauordnung in der Fassung vom 2. Juli 1982 (Bay Rs 2132-1-1)
sowie der Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981 ( BGBL | S. 883).

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 14. Nov, 1995 in der Fassung vom......... /,”/4’/’995 ..................

hat mit Begrundung vom ..96:19. A998 bis 0L, 0A. A996 in der Gemeindeverwaltung Neuburg /
Inn 6ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortstblich durch Anschlag an den
Amtstafeln am.... 88 A4 AJIS bekannt gemacht. Die Gemeinde hat mit BeschluR? vom
oA, 94, A9} diesen Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB und Art. 91 Abs. 3 BayBO als Satzung
beschlossen. G%meind?
Neuburg a. Inn
Neuburg / Inn, den....... /0’06//{39? ........................................... ¢
Repoik
1.Blrgermeister
B%; Beébaﬁm plan wurdﬁ 4l § 11 BauGB genehmigt. Der Genehmigung liegt das Schreiben vom
........ 06, AIVENr,... 04 KF ... zugrunde. Gemelnd?
Neuburg a. Inn
Passau, den..... -/f 0,05/{337- ....................... 9
Repcik
1.Blrgemmeister

a-usgdsgan Die G ehTigLLE? eé Bebauungsplanes sowae Or’t und ZEItJS-EIner Auslegung wurden
ortstiblich durch. @ffemtt, Hushom e = =0 WO o 10,06, A3+ . bekannt gegeben. Auf die

Vorschriften des § 44 ¢ Abs. 1 Satze 1 und 2 sowie Abs. 2 des BauGB uber die fristgemaie
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fir Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch
diesen Bebauungsplan und Gber das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen. Eine
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Vorschriften Uber die Genehmigung und Bekanntmachung ist
unbeachtlich, wenn die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres seit
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber dem Markt geltend gemacht worden ist ( §

155a BauGB )
Gemeinde
Neuburg / Inn, den 9,06, A997F Neuburg a. Inn

Repcik
1.Blrgermeister 10



