B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Die im Deckblatt Nr. 2 gednderten Planzeichen und Festsetzungen sind im folgenden mit blauer Schrift gekennzeichnet.

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 @ Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

1.2 6 WE Anzahl der max. zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude, z.B. sechs

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 GR 310 m? Grundflache (je Baufenster)

2.2 [1+D Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (Dachgeschoss als Vollgeschoss zulassig)
2.3 WH 7,0 Wandhohe baulicher Anlagen in Meter iber Bezugspunkt

24 E 4304 Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen

N in Meter Gber Normalhéhennull RohfuBbodenhéhe Erdgeschoss

2.5 SD Satteldach, Dachneigung 35° - 40°
2.6 Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung —— \WA
maximal zuldssige Grundflache ____ GR310m?| 11+D Zahl der Vollgeschosse

(jeweils je Umgriff Baugrenze)

Wandhéhe baulicher Anlagen
in Meter tiber Bezugspunkt

_  WH7)0 SD Dachform

ﬁ ——  Bauweise

]
I
I

A. Planzeichnung
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Praambel

Die Stadt Mainburg erlasst auf Grund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 Abs. 1 und § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), aufgrund der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)i. d. F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), sowie nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in den jeweils geltenden Fassungen,

sowie Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG und § 21 BNatSchG nach Beschlussfassung durch den Stadtrat vom 06.03.2024
den Bebauungs- und Griinordnungsplan "An der SandolfstraRe" 2. Anderung als Satzung.

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan ersetzt alle im Geltungsbereich vorangegangenen rechtskraf-
tigen Bebauungs- und Grunordnungsplane mit allen ihren bisher rechtskraftigen Anderungen. Der Bebauungs- und
Grunordnungsplans "An der SandolfstralRe" 1. Anderung mit 4.651 m? wird aufgehoben.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der
Fassung vom 11.07.2024 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§ 2 Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit: |. zeichnerischen Teil im Mafstab 1 : 1.000 und II. textlichen Festsetzungen

§ 3 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Bauweise, Baugrenzen
nur Hausgruppen zulassig

Baugrenze
Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflache, offentlich
4 _ A\ Einfahrtsbereich

Grunflachen, Baume, Straucher

R private Grundstlcksflache zur Eingrinung des Baugebietes
L L private Grundstiicksflache mit Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
i H lung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache gemaR Eingriffsregelung in
—T der Bauleitplanung
Anpflanzung von Einzelbaumen:
‘ H = heimische Baumarten 1. oder 2. Wuchsordnung

K = an den Klimawandel angepasste Baumarten (sog. "Klimabaume")
gemal Festsetzung durch Text Punkt D.9.4

Sonstige Planzeichen

Fr Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Lo Gemeinschaftsanlagen
- - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- Firstrichtung (Abweichung bis 5° zulassig)

Grenze fur die Zulassigkeit von unterirdischen Bauwerken: Tiefgarage

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

- geplante Grundstlcksgrenzen

bestehende Grundstlicksgrenzen

Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter tber Normalhohennull

Hohenlinie laut Geoportal Bayern

6 Flursticksnummer

1] geplante Baukorper und geplante Stellplatze

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und Hochwassergefahrenfléchen
HQ1o00 (ca. Lage)

Biotop gemaR der amtlichen Biotopkartierung von Bayern

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"An der Sandolfstrasse"

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"Am Braukeller"

Bodendenkmal D-2-7336-0045

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbetriebe und Tankstellen)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

D.

2.2

2.3

24

5.2

5.3
5.3.1

5.3.2

533

534

5.3.5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter tber Normalhéhennull des Rohfubodens Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
25 cm Uberschritten oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fur die zulassige Wand-
hohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fur die Einhaltung der zulassigen Wandhaohe ist die tatsachlich festgelegte Hohenlage des
RohfuRbodens Erdgeschoss in Meter tiber Normalhéhennull im Bauantrag des Einzelbauvor-
habens maflgebend.

(Fortsetzung)

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache gemaf § 19 BauNVO
Die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO benannten Anlagen ist
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zulassig.

Uberbaubare Grundstucksflachen und Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
keine Anwendung.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Bauraumen sowie innerhalb der Umgrenzung von Flachen nach Festsetzung durch
Planzeichen B.5.1 konnen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze, Gara-
gen, Gemeinschaftsanlagen und oberirdische Zugange (z.B. Treppenhauser) zur Tiefgarage
errichtet werden. DarUber hinaus ist eine Nebenanlage als Gartenhauschen pro Garten einer
Wohnung zuléssig. Die Flache dieser Gartenhduschen darf jeweils max. 9,0 m? betragen, ihre
Hohe max. 2,5 m.

Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die zulassige Gebaudestellung sind die im Bebauungsplan dargestellten Firstrichtungs-
pfeile maRgebend. Die Gebaudestellung gilt noch als eingehalten, wenn von der Darstellung
in der Planzeichnung bis 5° abgewichen wird. Flr gegeniber dem Hauptbaukérper unterge-
ordnete Querbauten, Anbauten, angebaute Garagen, etc. gelten die Firstrichtungspfeile nicht.

Die Baukorper sind deutlich rechteckig zu gestalten. Ein Seitenverhaltnis von Gebaudelange
zu Gebaudebreite von mindestens 1,2:1 ist einzuhalten.

Offentliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Dachgestaltung

Dachform Hauptdach

Es sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis max. 40° zulassig.
Dachdeckung Hauptdach

Es sind rote, rotbraune oder schwarze Dachziegel zulassig.

Nebenanlagen, Garagen, Uberdachte Stellplatze, Anbauten

Die Dacher sind auch in anderer Dachform, -neigung und -deckung als das Hauptdach zu-
lassig.

Fassadengestaltun?

Zur Fassadengestaltung sind nur helle Anstriche bzw. Bekleidungen sowie naturbelassene
Holzverschalungen zulassig. Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender
oder stark reflektierender Ausfuhrung sind unzulassig. Glasfassaden sind zulassig. Dunkle
Fassadenmaterialien sind nicht zulassig.

AuRengestaltung

Stellplatze, Zufahrten (Art. 81 Abs.1 Nr. 4 bzw. Nr.5 BayBO)
Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Im
Plangebiet sind maximal 4 Zufahrten mit je einer maximalen Breite von 7 m zulassig.

Einfriedungen (Art. 81 Abs.1Nr.5 BayBO)
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von1,5 m zulassig und ohne Sockel auszubilden.

Gelandeveranderungen (Art. 81 Abs.1 Nr.5 BayBO)
Abgrabungen sind bis 2,0 m und Aufflllungen sind bis maximal 3,0 m vom natirlichen Gelan-
de zulassig.

Stutzwande

Stltzwande sind im Plangebiet allgemein zulassig und dirfen eine Ansichtshohe von 1,5 m
nicht Uberschreiten. Grenzstandige Stutzwande sind nur zulassig, soweit sie zur Herstellung
der Zufahrten des Grundstiicks erforderlich sind.

Boschungen
B6schungen dirfen maximal mit einem Verhaltnis von Bdschungshdhe zu -lange von 1:2 aus-
geflihrt werden und mussen einen Grenzabstand von mindestens 1,0 m aufweisen.

Anlagen zur Gewinnung von solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulassig und der Dachneigung anzu-
passen. Auf Flachdachern dirfen die Anlagen aufgestandert werden, jedoch die Dachhaut -
gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m Uberragen.

Unterirdische Bauwerke: Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Grenze fiir Tiefgaragen nach
Festsetzung durch Planzeichen B.6.4 zuldssig. Die Deckenoberkante unterirdischer Bauwerke
auBerhalb von oberirdischen Gebauden ist mindestens auf 40 cm unter das fertige Gelande-
niveau abzusenken.

Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

9.2

9.3

9.4

9.5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GRUNORDNUNG

Private Grundstlicksflache zur Eingriinung des Baugebietes nach Festsetzung durch Plan-
zeichen B.5.1

Diese Grunflachen sind entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen B.5.3 und der
Festsetzungen durch Text unter Punkt D.9.4 mit Baumen zu bepflanzen. Im Bereich dieser
Flache sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zul@ssig: keine Gelédndeauffiillungen,
keine Herstellung von baulichen Anlagen, Zufahrten und Wegen, keine Einfriedungen. Im (ib-
rigen gelten die Entwicklungsziele und Herstellungs- / PflegemaBnahmen gemal Festsetz-
ung durch Text D.9.2:

(Fortsetzung)

Private Grundstlicksflache mit Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Na-
tur und Landschaft - Ausgleichsflache gemaR Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(nach Festsetzung durch Planzeichen B.5.2)

(GroRe der Ausgleichsflache: 1.842 m? auf Teilflache der FI.-Nr. 6 Gemarkung Sandelzhau-
sen)

Entwicklungsziel: Seggen- und binsenreiche Nasswiese (Biotoptyp GN), Entwicklungs-
dauer 15 Jahre.

Pflegemafinahmen: verpflichtende zweimalige Mahd pro Jahr. Erster Schnitt Ende Juni / An-
fang Juli, zweiter Schnitt 8-10 Wochen spater. Bei jedem Mahddurchgang sind auf 10-20%
der Flache wechselnde Brachestreifen vorzusehen. Auf diesen Flachen ist das vorhandene
Grinland zu erhalten und zu entwickeln. Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren und einer
fachgerechten Verwendung zuzuflihren, auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemi-
schem Pflanzenschutz ist zu verzichten. Im Bereich dieser Flache sind Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht zulassig: keine Gelandeauffillungen, keine Herstellung von baulichen Anla-
gen, Zufahrten und Wegen, keine Einfriedungen.

Nicht (iberbaute Grundstuicksflachen

Befestigte Flachen fir Zufahrten, Pkw- und Fahrradstellplatze, Terrassen und private Zuwe-

gungen sind auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Verbliebende, nicht Uberbaute Grundsticks-
flachen sind als Rasen- / Wiesenflache anzusaen, bzw. mit Gehdlz- oder Staudenpflanzung

flachig zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzung von Einzelbaumen nach Festsetzung durch Planzeichen B.5.3
Artenauswahl:

heimische, standortgerechte Laubbaumarten

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Fiatter-Uime)

Ulmus minor (Feld-Ulme)

an den Klimawandelangepasste Laubbaumarten (sog. "Klimabaum")
1. oder 2.Wuchsordnung,(z.B.):

Acer freemannii 'Autumn Blaze+ (Herbst-Flammen-Ahorn)

Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Fraxinus pennsylvanica 'Summit' (Griin-Esche)

Gleditsia triacanthos 'Skyline' (Gleditschie)

Liquidambar styraciflua "Worplesdon-(Amberbaum)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Pyrus calleryana 'Chanticleere (Stadt-Birne)

Sophora japonica 'Regent' (Schnurbaum)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm,3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm Stiickzahlen und
Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung (vom dargestellten Standort
kann bis 10m abgewichen werden)

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
der Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufihren und abzuschlieRen. Pflanzungen sind
fachgerecht durchzufihren und bis zu ihrer Bestandssicherung entsprechend zu pflegen.
Pflanzausfalle sind umgehend in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

TEXTLICHE HINWEISE

Die Planzeichnung ist flir Malentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Diffe-
renzen auszugleichen.

Fir Bodeneingriffe jeilicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfah-
ren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Bedingt durch die Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist bei der Bewirtschaftung der an-
grenzenden Flachen mit den dblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen - auch nachts und
an Wochenenden - zu rechnen.

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten im weiteren Verfah-
ren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Wasserwirt-
schaftsamt und das Landratsamt zu informieren.

E. TEXTLICHE HINWEISE

(Fortsetzung)
S. Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumafinahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt zu beantragen.
6. Artenschutz

Die in den Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifungl saP (Norbert Einddshofer,
Landschaftsarchitekt-Stadtplaner,vom 09.02.2022) enthaltenen Malnahmen sind zu beachten.
Vermeidungsmafnahme V1:

Bei Baumalinahmen innerhalb der Vogelbrutzeit ist das Vorkommen von bodenbritenden Vogel-
arten zu prifen. Sollten Anzeichen flr eine Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte von Vo-
gelarten der Agrarflur (z.B. Feldlerche) bestehen, so sind in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde weitere Mainahmen zu ergreifen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande sollte die Baufeldfreimachung im Zeitraum zwischen dem 1. August und dem 28./29.
Februar erfolgen. In anderen Zeitrdumen ist die Kontrolle eigenverantwortlich durchzufiihren und
zu dokumentieren. Bei Anzeichen artenschutzrechtlicher Konflikte ist ein fachlich qualifizierter
Gutachter einzuschalten.

VermeidungsmafRinahme V2:

Geholzrodungen sind ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum zwischen

1. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufihren.

7. Die festgesetzte "Private Grundstiicksflache zur Eingrinung des Baugebietes" (B.5.1/D.9.1) und
die festgesetzte "Private Grundstiicksflache mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
Iung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache geméaf Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(B.5.2 / D.9.2) miissen wahrend der Bauphase von Beeintrachtigungen geschiitzt werden. Insbe-
sondere das Befahren mit Baufahrzeugen oder die Nutzung als Lagerplatz sind auszuschieRen.
Mdgliche Ldsungen sind z.B. temporare Absperrungen und Einweisung der Baufirmen.

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

"An der Sandolfstrale" 2. Anderung  Stadt Mainburg
Landkreis: Kelheim
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Regierungsbezirk: Niederbayern

1. BESCHLUSS

Die Stadt Mainburg hat in der Sitzung vom 27.06.2023 die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 02.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des
Befbatéungs- und Griinordnungplans in der Fassung vom 25.07.2023 hat in der Zeit vom 09.08.2023 bis einschlieRlich 11.09.2023 statt-
gefunden.

3. FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan%e gemah § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Btett)tau?ngg- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 25.07.2023 hat in der Zeit vom 09.08.2023 bis einschlieflich 11.09.2023
stattgefunden.

4. BEHORDENBETEILIGUNG

Zum Entwurf mit Begriindung in der Fassung vom 11.10.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.10.2023 bis 04.12.2023 beteiligt.

5. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf mit Be%rijndung in der Fassung vom 11.10.2023 wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.11.2023 bis 10.01.2024 éffentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegung vorgebracht werden kénnen.

6. ERNEUTE BEHORDENBETEILIGUNG

Zum Entwurf mit Begriindung in der Fassung vom 06.03.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 03.04.2024 bis 17.04.2024 beteiligt.

7. ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Zum Entwurf mit Begriindung in der Fassung vom 06.03.2024 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 03.04.2024 bis 17.04.2024 beteiligt.

8. SATZUNG

Die Stadt Mainburg hat mit Beschluss vom 11.07.2024 den Bebauungs- und Griinordnungsplan geméaf § 10 BauGB und Art. 81 BayBO
als Satzung beschlossen.

9. AUSFERTIGUNG Mainburg,

den
Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Siegel 1. Birgermeister
10. INKRAFTTRETEN (l;/learinburgy
Der Satzungsbeschluss wurde am .............ccooceveeeneeerneenens 2024 geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich in der Hallertauer Zeitun? und im Internet
bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Griinordungsplan tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft. i . )
Siegel 1. Birgermeister

im Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB M 1 1 . OOO
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