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Begrindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
,GE AUHOF-SUDWEST neu-ERWEITERUNG* DB Nr. 2

Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Begrindung

A.1 Anlass und Erfordernis

Die Stadt Mainburg beabsichtigt, die fortschreitende Entwicklung eines ortsansassigen
Unternehmens in dem bestehenden Baugebiet ,GE AUHOF-Sudwest neu-Erweiterung®,
mithilfe des Deckblattes Nr. 2 zum Bebauungsplan, stadtebaulich zu verbessern.
Aufgrund des Wachstums eines ortsanséssigen Unternehmens hat sich die Stadt
Mainburg aus stadtebaulichen Griinden entschieden, den rechtsgiiltigen Bebauungsplan
mit dem Deckblatt Nr. 2 zu andern. Die ErschlieBung wird nicht verandert und erfolgt
Uber die Auer Stral3e.

Mit der Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wird gezielt die rechtliche
Grundlage fur die Forderung der Wettbewerbsfahigkeit der bayerischen Unternehmen
geschaffen. In der Stadt Mainburg werden neue Erwerbsmdglichkeiten und neue
Arbeitsplatze geschaffen.

Das geplante Gewerbegebiet ist durch seine Nahe zu der Autobahn A 93 sowie zu der
B 301 unter dem Aspekt der Erschlie3ung und Erreichbarkeit sehr gunstig gelegen.

Wamback

Mainburg

Wolnzach

Behelfs-AS L Au i.d.Hallertau Airischwand
In der Holledau 7 Hausmehring

..Geisenhause

Abb. Ubersichtslageplan

Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2016
Das Plangebiet ist rot umkreist.
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Verfahren

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es wird das be-
schleunigte Verfahren nach §13a BauGB angewendet.

Der Stadtrat der Stadt Mainburg hat in der Sitzung vom 28.11.2023 die Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes "GE AUHOF-SUDWEST neu-ERWEITERUNG"
Deckblatt Nr. 2 beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf in der Fassung vom 28.11.2023 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 20.12.2023 bis 31.01.2024 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf in der Fassung vom 28.11.2023 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.12.2023 bis
31.01.2024.

Die Stadt Mainburg hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschuss vom 06.03.2024
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.03.2024 als Satzung beschlossen.

Ausgangssituation
A.3.1 Lage und GroR3e

Das Planungsgebiet ,GE AUHOF-SUDWEST neu-ERWEITERUNG" Deckblatt Nr. 2 der
Stadt Mainburg befinden sich im Landkreis Kelheim. Es schliel3t im Siden an bereits
bebaute Grundstlicke an. Im Osten grenzt das Gebiet an die B 301, im Osten und Wes-
ten befindet sich ein bestehender Gewerbebetrieb. Nordlich des Geltungsbereiches ist
landwirtschaftliche Nutzflache.

Das Gewerbegebiet befindet sich am stidlichen Rand der Stadt Mainburg. Die Autobahn
A 93 liegt in einer Entfernung von ca. 6 km.

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von ca. 15.908 m?2 auf. Er umfasst die
FIl. Nrn. 1690/6 und 1690/63 (TF) der Gemarkung Steinbach.

A.3.2 Topographische Verhéaltnisse

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um ein von Nord nach Siid ansteigendes
Gelande in einer Hohenlage von ca. 429 m 0. NHN auf ca. 432 m . NHN..

Von West nach Ost féllt das Geléande von 435 m U. NHN auf ca. 427m @ NHN.

A.3.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Fl. Nr. 1690/6 Gemarkung Steinbach innerhalb des Plangebietes befin-

det sich in privatem Eigentum, wahrend FI. Nr. 1690/63 als offentliche StralRen- und
Grunflache in stadtischem Eigentum ist.

A.3.4 Nutzungen

Das Uberplante Grundstiick in der Stadt Mainburg wurde bisher als Straf3en- und Grin-
flache Flache und Lagerflache genutzt.
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Abb. Nutzungen der Flachen im Bestand
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

A.3.5 VerkehrserschlielBung

ErschlieBung
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber die B 301 abbiegend auf die Auer Stral3e. Die

Entfernung zu der A 93 betragt ca. 6 km. Das Gebiet liegt stidlich am Rande der Stadt
Mainburg. Nach Minchen sind es etwa 70 km, nach Regensburg ca. 55 km.

Uberdrtliches Verkehrsnetz
Durch die Bundesstral3e B 301 sowie die Autobahn A 93 und die StaatsstrafRe 2049 sind
die Verkehrsverbindungen nach Miinchen, Regensburg und Landshut gewahrleistet.

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

A.4.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Der Regionalplan der Region Landshut (13) ordnet die Stadt Mainburg als Mittelzentrum
ein, welches bevorzugt entwickelt werden soll. Die Grundsatze der Starkung der
regionalen Wirtschaftsstruktur stehen als fachliches Ziel hier im Vordergrund (V
Wirtschaft, 1/1.1 G).

Das Uberplante Gewerbegebiet schliel3t an bereits bestehendes Gewerbe im Stiden und

Westen des Grundsticks an und ist somit konform mit dem Grundsatz des
Landesentwicklungsprogramms Bayern zur Vermeidung der Zersiedelung.

Seite 6 von 13



Begrindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Auhof-Sidwest neu-Erweiterung*
DB 2

.
AuidHalleria

e
T
S

s ¢ 1
.
Nandistadt
3
Wolfersco o -

zha ‘ Haag g N .
e el N AN
s oosbu
Sl o ha 2 &
sen . g s =10
Langenbach
. 0

4
dlershay: ot o . . g 1
3 sk I .- Purd % collik e, T2
¥ n i V' ah e )
”‘ : : =0 " ranpes &
: e .
o Nieder- cheg @
3 i 2 chénber [tautkircher 4
.
. Wi Onerterg ) b Praskirchen k X
= 5 = o - Kirchen o
s Roccrge) Y
Maosinning ing B
Ll ettenhei
Leng . -
— W )
. o
aBuchrainl o 9 SanktWollgang
ting [~

|

i) Q.

Pliening Pastetien Isen chal . Tl
@ Cherig =

Raicharanim

Abb. Aaussménitt aus démT?egionaIpIan Region Landshut (13). Dié Stadt MaTnbqu wurde rot 7eingekreist.

A.4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Stadt Mainburg verfugt Uber einen rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan.

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,GE AUHOF-SUDWEST
NEU-ERWEITERUNG®, Deckblatt Nr. 2 wird keine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Gebiet als Gewerbegebiet dargestellt.

........... 1891 - . . .
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A.4.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,GE AUHOF-
Sudwest neu-Erweiterung® (rechtsverbindlich seit dem 17.08.2012). Fir Teilbereiche
wurde dieser mit Deckblatt Nr. 1 geandert (rechtsverbindlich seit dem 29.10.2015).

\ e S

Abb. Ausschnitt aus dem E;&aangsplan ,GE AUHOF-Siidwest neu-lée}ierung“, Stadt Mainburg (2012)
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A.4.4 Naturschutzrecht
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von nach nationalem oder europaischem Recht ge-

schitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschitzter Land-
schaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- oder SPA-Gebiet).

Planinhalt
A.5.1 Planungsziele
Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte der Bebauungsplanung dar:
Erweiterung des Gewerbegebietes ,GE AUHOF-SUDWEST neu-ERWEITERUNG".
A.5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von ca. 15.908 m?2 auf. Er umfasst die
FI. Nrn. 1690/6 und 1690/63 (TF) der Gemarkung Steinbach.

A.5.3 Artder baulichen Nutzung
Auf dem Uberplanten Gelande soll ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO entstehen.
A.5.4 Mal der baulichen Nutzung

Auf der gesamten Flache des neuen Gewerbegebietes wird die Grundflachenzahl
(GRZ) auf max. 0,5 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf max. 1,2 festgesetzt.

Die Wandhoéhe von Hauptgebauden darf eine Hohe von 22,00 m bezogen auf das Ge-
lAnde bergseitig nicht Gberschreiten.

A.5.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf 8 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

A.5.6 Gebaudetypen

Die Ausrichtung der Hauptdachflachen sollte entsprechend den gewtinschten stadtebau-
lichen Strukturen und der Méglichkeit von Solarthermienutzung erfolgen.

Die Flachdacher sind nach Mdglichkeit extensiv zu begriinen. Die extensive Dachbegri-
nung kann nur bei Energiegewinnungsanlagen entfallen (Sonnenkollektoren und Solar-
energieanlagen).

A.5.7 Garagen / Nebengeb&ude / Stellplatze

Die Dachformen der Garage und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude nicht zwin-
gend anzupassen. Die Dachneigungen kénnen dabei unter den Festsetzungen fir das
Hauptgebaude bleiben, dirfen diese aber nicht Gberschreiten. Fir Garagen sind auch
Flachdacher zulassig.
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Die Stellplatze sind gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der Mainburg zu erstellen.
Garagen, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu erstellen.

A.5.8 Angrenzende Bundesstral3e

Es sind mindestens 20 m zur Fahrbahnkante der im Osten verlaufenden Bundesstral3e
B301 einzuhalten. Innerhalb der Anbauverbotszone darf nichts errichtet werden

A.5.9 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB ist nicht
erforderlich. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaft gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

A.5.10 Uberschwemmungsbereich
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches.
A.5.11 Niederschlagswasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser aus dem Geltungsbereich wird vor Ort durch
Versickern in den Untergrund abgeleitet um das ortliche Kanalisationssystem durch
Oberflachenwasser nicht zusatzlich zu belasten.

Die Bodenversiegelung wird auf das unumgéangliche Mindestmal3 beschrénkt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird erst im Zuge des Bauvorhabens mit
dem Wasserwirtschaftsamt geklart und abgestimmt, da durch das geplante Vorhaben
keine neu versiegelten Flachen hinzukommen.

Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung
A.6.1 VerkehrserschlielBung
ErschlieBung des Gebietes

Die Zufahrten zum Plangebiet liegen im Siden und Westen des Baugebietes.
Das Plangebiet wird direkt von der Auer Stral3e erschlossen.

Uberértliches Verkehrsnetz

Durch die BundesstralRe B 301 sowie die Autobahn A 93 und die Staatsstraf3e 2049
sind die Verkehrsverbindungen nach Minchen, Regensburg und Landshut gewahrleis-
tet.

A.6.2 Stromversorgung

Das Plangebiet wird durch die:
Abens-Donau-Netz GmbH & Co. KG
Marktplatz 7

84048 Mainburg

mit elektrischer Energie versorgt.
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A.6.3 Gasversorgung
Fur die Erdgasversorgung der Stadt Mainburg ist zustandig:

Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
Betriebsstelle Abensberg

Munchener Stral3e 14

93326 Abensberg

A.6.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss an die vorhandene zent-
rale Wasserversorgungsanlage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Hal-
lertau sichergestellt.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist langfristig ausreichend.

A.6.5 Abwasserbeseitigung / Entwéasserung

Im Plangebiet wird das anfallende Schmutzwasser im Trennsystem der kommunalen
Klaranlage in Mainburg zugeflhrt.

Das unverschmutzte Oberflichenwasser aus den Dachflachen und befestigten Hof-
bzw. Parkflachen sowie Zufahrten aus dem Geltungsbereich wird je nach 6értlichen und
wasserrechtlichen Mdglichkeiten dem natlrlichen Vorfluter zugeleitet bzw. vor Ort auf
geeigneten Flachen versickert (dezentrale Versickerung gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). Die endgultige Losung der Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt im
Rahmen der Baugenehmigung und in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Lands-
hut.

Pkw-Stellplatze sind wasserdurchlassig mit Kies, Rasenpflaster, Schotterrasen, rasen-
oder sandverfugtem Pflaster (jedoch keine Betonsteinverbundpflaster), Rasengitter,
Rasenschutzwaben oder mit wassergebundenen Decken zu befestigen.

Die Bodenversiegelung wird auf das unumgéangliche Mindestmal3 beschrénkt.

A.6.6 Grundwasser

Untersuchungen tber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Durch die vorgesehene
Nutzung ist bei der Einhaltung aller Vorschriften keine Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat und der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Auf die Anzeigepflicht gem. Art. 34 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw.
die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 17 bzw. 17a BayWG wird
hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

A.6.7 Telekommunikationsnetz

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden und geplanten
Stral3en aus madglich.

A.6.8 Altlasten

Es sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Bodenverunreinigungen
werden dem Landratsamt Kelheim, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht gemeldet.
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A.6.9 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Die ausfihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage
kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu
melden.

A.6.10 Stadtebauliche Zielsetzung

Aufgrund einer Nachfrage eines ortsanséassigen Unternehmens in Mainburg, hat sich die
Stadt Mainburg aus stadtebaulichen Griinden entschieden, den Bebauungsplan durch
Deckblatt Nr. 2 zu andern.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt direkt Uber die Auer Straf3e im Stiden und die
Nandlstadter StraBe im Westen des Gebietes. Mit der Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes wird gezielt die rechtliche Grundlage fir die Foérderung der
Wettbewerbsfahigkeit der bayerischen Unternehmen geschaffen. In der Stadt Mainburg
werden neue Erwerbsmaoglichkeiten und neue Arbeitsplatze geschaffen.

Durch die Lage des geplanten Gewerbegebietes werden unwirtschaftliche
Aufwendungen fur die Verkehrsinfrastruktur vermieden. Auch die ErschlieBung (Zufahrt,
Ver- und Entsorgung) ist bereits vorhanden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes mit Deckblatt Nr. 2 wurden die Auswirkungen
des Bauvorhabens auf den Naturhaushalt durch Ausgleichsmallnahmen bereits
kompensiert und umweltvertraglich geregelt. Eine erneute Priifung ist nicht erforderlich,
da keine zusatzlichen Flachen entstehen. Durch das gewéhlte Verfahren wird auf einen
Umweltbericht und eine Ausgleichsflachenberechnung verzichtet.
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B Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S.
250), durch 8 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) ge&ndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch 81 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geéan-
dert worden ist

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 1 des Geset-
zes vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 251) geandert worden ist.

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013
(GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), In der aktuell giiltigen Fassung vom 01.06.2023.

Seite 13 von 13


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176

