SCHNITTE a-a bis |-l zur Textlichen Festsetzung 0.1.2.1

die rot eingetragenen Wandhohen und Bezugshohen sind Teil der Festsetzungen
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO

MaR der baulichen Nutzun
(§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVO

GRZ 0,4 Grundflachenzahl max. 0,4

GFzZ 0,7 Geschossflachenzahl max. 0,7

z.B.ll Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse als Hochstgrenze, z. B. zwei
Vollgeschosse

2WE Anzahl der max. zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebéaude, z.B. zwei

WH 5,70 maximal zulassige traufseitige Wandhohe in Meter, z.B. 5,70 m,

werden Flachdacher als Dachform gewahlt gibt der abweichende Wert in
Klammern die traufseitige Wandhdohe in Meter an,

Bezugshohe ist die Angabe der Hohe (mUNN) des unteren Bezugspunktes

flr die Wandhéhen je Bauraum gemaf Planzeichen 15.3

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

Baugrenze (gemessen bis Auenkante Baufenster)
0 offene Bauweise

NN

E = nur Einzelhduser zulassig / D = nur Doppelhauser zulassig /
HG = Hausgruppen

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

WohnerschlieBungsstralle, offentlich

FuBweg, offentlich bzw. Wirtschaftsweg 6ffentlich, in wasserdurchlassiger
Bauweise

Strallenbegrenzungslinie

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache - Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung -
extensives Grlnland einschlieBlich einer Grunfahrt

offentliche Grinflache - Zweckbestimmung Spielplatz -

offentliche Grunflache - Stralenbegleitgrin -

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

zu pflanzender Gro3baum H 4xv STU 20 - 25 im 6ffentlichen Grinflachen

zu pflanzender Grolbaum H 4xv STU 20 - 25 in privaten Grundstiicken

zu entfernender Baum / Geholzbestand

Baume zu erhalten

offentliche Griinflache - Schotterflache - Bestand zu erhalten

offentliche Griinflache - magere Brachflache - Bestand zu erhalten

offentliche Griinflache - magere Grasfluren - Herstellen von Magerwiesen
durch autochthone Ansaat

H Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- —— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
R Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (Ga), Carports (Ca) und Stell-
ot e Garagen, Carports und Stellplatze sind aullerhalb der hierfir festge-
setzten Flachen unzulassig.
@ 415 Angabe der Hohe (miNN) des unteren Bezugspunktes fiir die Wand-

hohen je Bauraum

Flache zur Begriindung folgender Wege- und Leitungsrechte: Geh- und
Fahrtrecht sowie Leitungsrecht zugunsten der Stadt Mainburg

vorgeschlagener Baukorper - Wohnhauser / Garagen / Carports

PLANLICHE HINWEISE

Vorgeschlagene Parzellierung

e
G) ((\_/ Gehdlzbesténde (Einzelbdume, Hecken) / Waldflachen im Umfeld
e Flurstlicksgrenzen und Flurnummern,
126 laut Digitaler Flurkarte der Stadt Mainburg, Stand 2022
D Gebaudebestand,
[ laut Digitaler Flurkarte der Stadt Mainburg, Stand 2022
Hohenkoten und Hohenlinien natirliches Gelande
gemaf Aufmaf IB Neumayr (Stand 16.08.2018)
Hohenlinien, im Umfeld
440 laut Landesamt flir Vermessung und Geoinformation, Geoportal 2018
L hnittach
ia A age der Schnittachsen

Wiesenstreifen oder Schotterrasen, unterbrochen durch Grundstuickszufahrten

offentliche Grunflache - Feldhecken und Feldgeholze - Bestand zu erhalten

N . Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauung
MaR der baulichen Nutzung

Es gelten die im Plan festgesetzten Angaben zu den Geschossen und zur Grundflache.
Diese sind als maximal zulassige Werte zu verstehen.

In den Parzellen 1, 2, 3 und 4 ist eine Uberschreitung der Grundflache durch Anlagen gemaR
19 Abs. 4 BauNVO sowie gemal § 16 Abs. 5 BauNVO durch Balkone, AuBentreppen und
errassen bis zu einem maximal zulassigen Hochstwert von 0,7 zulassig.

Wandhohen

Die Wandhohe der Gebaude und baulichen Anlagen ist vom unteren Bezugspunkt je Bauraum
(siehe Planzeichen 15.3) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Trauf-
seite oder bis zum oberen Abschluss der Wand zu messen.

Die Wandhohen gelten fir Sattel- und Pultdacher (traufseitig), die in Klammern angegebenen
Werte flir Flachdacher.

Fir Pultdacher firstseitig ist ein weiterer Wert in den Schnitten a-a bis I-| angegeben. Die
Wandhéhen sind in den Schnitten a-a bis I-| festgesetzt (rote Schrift).

Dachformen und Hohenlage der Gebaude

Bei den Parzellen 1 bis 6 sind Pultdécher mit einer Dachneigung von 8 - 10° als Dachform
vorzusehen.

Bei den Parzellen 7 bis 17 sind wahlweise Flachdach, Pultdach mit 8 -10° Dachneigung oder
Satteldach mit Dachneigung 16 - 22° zulassig.

Die Firstrichtung der Satteldacher muss parallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen. Eine
Drehung der Firstrichtung um 90° mit dem Gebaude ist zulassig.

Als Dacheindeckung fur Satteldacher sind Dachziegel oder Betondachsteine zulassig. Es sind
rote und dunkelgraue Dachfarben erlaubt. Als Dachdeckun? bei Pultdachern sind Dachziegel
oder Blechbedachung zulassig. Eine Dachbegriinung ist zulassig.

Bei Satteldachern ist ein Dachiberstand an Ort?an und Traufe von 0 bis zu 60 cm zulassig.
Der Dachiiberstand kann auf einer Seite um Balkonbreite vergroRert werden.

Die FuRbodenoberkante der Hauptbaukérper ist entsprechend dem Niveau der ErschlieR-
ungsstrale (Planzeichen 6.1) mit einer Abweichung von maximal + 0,30 m herzustellen.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen der Gebaude nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch als Grenzbebauung zulassig. Garagen sind
abweichend als Grenzbebauung mit einer Wandhohe im Mittel bis 3,50 m zulassig (Art. 6 Abs.
1 Satz 3 BayBO). Bezugshéhe Ist das natlirliche Gelande.

Garagen und Carports und Nebenanlagen sind als Flachdach mit Dachbegriinung auszubilden.

NebenanlacT;en gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhuser) auch auflerhalb der Bau-
renzen zulassig bis zu 75 m* umbauter Raum je Parzelle. Die Nebenanlagen missen einen
bstand von 5,5 m zum Fahrbahnrand einhalten.

Stellplatze und Belage

Offentliche und private Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise, bevorzugt als Pflaster mit Rasenfuge herzustellen. Im Bereich von Baumstandorten
sind mind. 2,5 m x 2,5 m grolRe Pflanzflachen aus Schotterrasen anzulegen.

Die FuRwege und Privatwege sind ausschlieBlich in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig.
Es gilt der Stellplatzschliissel nach der Stellplatzsatzung der Stadt Mainburg.

Dach- und Oberflachenwasser

Das Regenwasser ist auf den privaten Grundsticksflachen zu sammeln und zuriickzuhalten.
Je Bauparzelle ist eine Retentionszisterne mit min. 5 m* Retentionsvolumen nachzuweisen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen zum Niveauausgleich des Baugrundes werden auf max. 1,5 m ab naturlichem
Gelande beschrankt. Abgrabungen bis max. 2,0 m unter naturlichem Gelande sind nur fur Zu-
fahrt, Eingangssituation und Terrasse zulassig. Notwendige Stitzmauern durfen eine Hohe
von 1,0 m ab natiirlichem Gelande nicht tberschreiten und sind grenzstandig nur in den Par-
zellen 9, 10, 11 und 12 zulassig. Geplante und bestehende Gelandehohen sind im Bauantrag
zwingend darzustellen.

Einfriedungen

Einfriedungen als Zaunanlagen sind mit einer Hohe von max. 1,2 m als Metall- und Holzzaune
zulassig. Sockel sind nicht zulassig. Mauern bzw. vollflachig geschlossene Zaunanlagen und
freistehende Gabionen sind unzulassig. Zwischen den Parzellen und an den Grundstucksgren-
zen zum Ortsrand ist auch ein Maschendrahtzaun zulassig. Schnitthecken und freiwachsende
Hecken sind zuléssig. Die Durchlassigkeit fir Kleinsauger ist zu gewahrleisten. Bezugshohe
flr den Zaun ist das geplante Gelédnde bzw. die geplante Strallenoberkante.

Grinordnung
offentliche Grunflachen

Das StraBenbe%IeitgrUn YZiﬁer 9.3) ist als Schotterrasen, magere Grasflur bzw. extensiver
Wiesenstreifen herzustellen.

Die Ortsrandeingriinung (Ziffer 9.1) ist als extensives Grunland herzustellen. Hierzu erfolgt
eine Ansaat mit regionalem Saatgut. Die offentlichen Griinflachen sind als extensive Wiese
zu bewirtschaften ?Mahd max. ein- bis zweimal pro Jahr). Ein sofortiges Entfernen des Mah-
guts aus den Flachen ist zu gewahrleisten. Eine Dingung und das Ausbringen von Pflanzen-
schutzmitteln ist unzulassig. Am Nordrand ist innerhalb der Wiesenflachen ein 3 m breiter
Wiesenweg (Grinfahrt) sicherzustellen.

private Grundstlcksflachen

Private ErschlieBungsflachen - Stellplatze und Garagenzufahrten - dlrfen zur Strale hin nicht
eingefriedet werden.

Private Vorgarten sind zum StraRenraum als Grinflachen mit geschlossener Vegetation (z.B.
Rasen, Wiesen, Stauden, Bodendecker, Gehdlze) herzustellen.

Geholzbestande im o6ffentlichen und privaten Grinflachen

Je Parzelle ist mindestens ein Hausbaum als Hochstamm H 4xv StU 20 - 25 zu pflanzen. Die
zu pflanzenden Baume gemaR Ziffer 13.2 werden angerechnet.

Es sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenliste
fir Geholzpflanzungen unter Punkt 0.2.3.5 zu verwenden.

Erhalt von Geholzen: Die gemal den Bestimmungen dieser Satzung festgesetzte Bepflanzung
ist zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust den vorgenannten Festsetzungen entsprechend nach-
zupflanzen. Sollten als zu erhalten fest([;esetzte Gehdlze durch Schadorganismen, Witterungsein-
flisse oder aus sonstigen Griinden verloren gehen, so ist der im Griinordnungsplan festgesetzte
Zustand durch Ersatzpflanzung wieder herzustellen. Dabei sind Einzelbaume in der gleichen
Baumart in der Qualitat Hochstamm 4x verpflanzt, Stammunfang mind. 20 - 25 cm, an derselben
Stelle nach zu pflanzen.

Eingriffe in die Geholzbestande (Pflegeschnitt, Rodungsarbeiten auf Grund von Verkehrssich-
erheit) sind nur aulerhalb der Brutzeit von Vogeln (Brutzeit 1. Marz bis 30. September) zu-
lassig. Die Rodung von Groflbaumen mit Hohlen und Spalten ist nur im Oktober zulassig.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Artenliste fiir Gehdlzpflanzungen

GroRbaume in offentlichen Griinflachen

Acer campestre Feld-Ahorn (im StraRenraum)
Quercus robur* Stiel-Eiche (am Ortsrand)

Hausb&ume der Strallenraumbegriinung auf privaten Grundstiicken

(Fortsetzung)

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides Sﬁitz-Ahorn

Pyrus calleryana 'Chanticleer Chinesische Wild-Birne
Tilia cordata Winter-Linde

Heckengehdlze fiir Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre Feld-Ahorn weckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Carpinus betulus Hainbuche (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Euonymus europaeus * Pfaffenhitchen

Forsythia europea Goldgldckchen

Ligustrum vulgare *
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

* In Teilen giftige Straucher

Liguster (Heckenpflanzen fiir Schnitthecken als Einfriedung)
Gemeine Heckenkirsche

Schlehe (fur freiwachsende Hecken, nicht an Radweg geeignet)
Flieder in Sorten

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

** Herkunft von Erntebestanden aus der okologischen Grundeinheit 42
(Tertiares Higelland, Schwabisch-Bayerische Schotterplatten und Altmoranenlandschaft)

MaRnahmen zum Artenschutz

Die notwendigen Baumfallungen und Geholzrodungen (siehe Planzeichen 13.3) dlrfen nur
im Winterhalbjahr, das heifdt zwischen 01. Oktober bis Ende Februar, durchgeflhrt werden.

Der Oberbodenabtrag im Zuge der Baufeldfreimachung darf im gesamten Geltungsbereich
ausschlieflich im Winterhalbjahr, das heilt zwischen 01. Oktober bis Ende Februar, durch-
geflhrt werden.

Das bestehende Intensiv-Grinland im nordlichen Drittel der FI.Nr. 646/11 ist umzubrechen und
als ma%ere Grasfluren mit autochthonem Saatgut herzustellen (siehe Planzeichen 13.8). Die
Pflege hat mit einer einschirigen Mahd ab August zu erfolgen. Es ist keine Diingung und kein
Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln zuléssig. Das Mahgut ist aus den Flachen entfernen,
jedoch friihestens 24 Stunden nach der Mahd.

TEXTLICHE HINWEISE

Externe Aus?leichsfléchen

Da der Ausgleichsbedarf (8.532 m?) im Geltungsbereich nicht gedeckt werden kann, wird die-
ser auf der externen Ausgleichsflache auf Teilflachen der stadteigenen Grundstiicke mit den
FI.Nrn. 331, 332 und 335, Gemarkung Oberempfenbach, geleistet. Das Entwicklungsziel ist ein
Mosaik aus Hecken und Magerwiesen. Der Anerkennungsfaktor betragt 1,0. Die Entwicklungs-
dauer ist mit 20 Jahren festgelegt.

Landwirtschaft

Die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Emissionen durch Staub, Larm und Geruch) ist ortstblich und insofern hinzunehmen. Dies
gilt auch an Sonn- und Feiertagen.

Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Sollten bei den Bauarbeiten Bodendenk-
maler bzw. Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde angetroffen werden, so ist dies umgehend
dem Landratsamt oder dem Landesamt flir Denkmalpflege zu melden.

Sofern bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage kommen, unter-
liegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayer. Landes-
amt flr Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen.

Art. 8 DSchG Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be-
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf
Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fir eventuelle Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
DSchG notwendi?, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Erneuerbare Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien wird begrift.

Bodenschutz

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 empfohlen, welche Anleitung zum sachgemalen Umgan
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben. Rechtsgrundlage: § 202
auGB (Schutz des Mutterbodens)

Der Zaun samt Tor auf der FI.Nr. 646/11 um die ehemalige Wasserreserve ist zu entfernen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen
%E§in397ﬁ\\/t)/i_l (éi)er Umleitung wild abflieRenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auf-
treten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Ein-
dringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhin-
dert (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kellerdffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchflihrungen etc.).

Die FuRbodenoberkante Erdgeschoss von 30 cm Uber der Fahrbahnoberkante / (iber Gelande
wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind ge-
eignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.
Gebaude, die aufgrund der Hangla?e ins Gelande einschneiden, sind bis 30 cm uber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen Fluchtmdg-
lichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Der Abschluss einer Elemen-
tarschadensversicherung wird empfohlen.

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
"HOFBERG"

Stadt: Mainburg
Landkreis: Kelheim
Regierungsbezirk: Niederbayern

1. BESCHLUSS

Die Stadt Mainburg hat in der Sitzung vom 16.06.2020 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.09.2020 ortsiblich
bekanntgemacht.

2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die friinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungplans in der Fassung vom
16.06.2020 hat in der Zeit vom 28.09.2020 bis einschlieRlich 26.10.2020 stattgefunden.

3. FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung
vom 16.06.2020 hat in der Zeit vom 21.09.2020 bis einschlieRlich 26.10.2020 stattgefunden.

4. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf mit Begrindung in der Fassun%; vom 10.11.2021, erganzt 12.10.2022 wurde gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 6ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegung vorgebracht werden konnen.

5. BEHORDENBETEILIGUNG

Zum Entwurf mit Be rUndunf? in der Fassung vom 10.11.2021, erganzt 12.10.2022 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager oftentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.10.2022
bis 25.11.2022 beteiligt.

6. SATZUNG

Die Stadt Mainbur%hat mit Beschluss vom 08.12.2022 den Bebauungs- und Griinordnungsplan
gemal § 10 BauGB und Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

7. AUSFERTIGUNG Mainburg,
Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens
ausgefertigt.

Siegel 1. Blrgermeister

8. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss wurde am ..o
gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich in der Haller-
tauer Zeitung bekanntgemacht. Der Bebauungs-
_un& ch[Unordungsplan tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Mainburg,
den

Siegel 1. Blrgermeister
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