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Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Mainburg hat in seiner Sitzung am 16.06.2020 fUr den Bereich
Ostlich des Markiplatzes und westlich des Elsenheimerweges, zwischen der
ScharfstraBe/EspertstraBe/KellerstraBe im Norden und der Landshuter
StraBe/Elsenheimerweg im SUden die Austellung einer Erhaltungssatzung nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB beschlossen.

Anlass der Erhaltungssatzung in dem Bereich ist die dort vorhandene stddtebauliche
Eigenart des Gebiets am FuBe des historisch bedeutsamen Salvatorbergs zu sichern.
Die im zenfralen und innerértlichen Bereich Mainburgs gelegene stadtebaulich
besondere Gestalt — unterstrichen durch zahlreiche Baudenkmdler und historisch
sowie kUnstlerisch bedeutsame Gebdude — sowie das besondere Landschaftsbild
entlang der prgenden Hangkante, sollen durch die Erhaltungssatzung geschitzt
werden.

Ebenfalls soll durch die Erhaltungssatzung vermieden werden, dass im bezeichneten
Gebiet in verstdrkiemm MaBe Vorhaben entstehen, die innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. § 34 BauGB zuldssig sind, jedoch auf die
besondere Schutzwurdigkeit der stddtebaulichen Eigenart des Gebietfs keine
RUcksicht nehmen.

Im Folgenden werden neben der Darlegung des Untersuchungsumgriffs sowie einer
sektoralen Bestandsaufnahme und -bewertung die Erhaltungswurdigkeit und die Ziele
der Erhaltungssatzung sowie der daraus abgeleitete Umgriff begrindet. Zusatzlich
werden die Rechtsgrundlagen und -folgen der Satzung aufgezeigt.

Untersuchungsumgriff
Lage und GroBBe des Gebiets

Der Bereich des Untersuchungsumgriffs befindet sich im direkten Stadtzentrum
Mainburgs. Er spannt sich zwischen dem Markiplatz und dem FuBe des
innerstadtischen Salvatorbergs auf.

In nordwestlicher Richtung wird das Untersuchungsgebiet durch die ScharfstraBe und
die GabelsbergerstraBe abgegrenzt. Weiter sudlich folgt die Abgrenzung der 6stlichen
StraBenbegrenzung des Marktplatzes und der Landshuter StraBe. An der
HofbergstraBe verlduft der Umgriff wieder Richtung Norden entlang des
Elsenheimerwegs, direkt entlang der Hangkante des Salvatorbergs bis zum Christlsaal
am Beginn des Kreuzweges. Weiter nordlich sind die Baukdrper entlang der
ScharfstraBe und Schwedengasse Teil des Untersuchungsgebietes, welches
nordostlich bis zur KellerstraBe reicht.

Ingesgesamt weist der Umgriff des Untersuchungsgebiets eine Fldche von 2,85 ha auf.
Die genaue Umgrenzung kann der Abbildung 1 entnommen werden.
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Abbildung 1: Untersuchungsumgriff — Quelle: eigene Darstellung

Eigentumsverhdltnisse

Das Gebiet im Untersuchungsumgriff zeichnet sich trotz seiner innenst&dtischen Lage
im Vergleich zum westlichen Teil der Innenstadt durch einige grdBere
zusammenhdngende Grundsticke - hauptsdchlich die gréBeren (ehemaligen)
Brauereiareale — aus. Kommunale Liegenschaften befinden sich im Bereich des
Rathauses (FI.Nr. 156) sowie &stlich im Bereich der ehamligen Gaststatte aus dem 17.
Jhd., die unter Denkmalschutz steht (FI.Nr. 150/2). Auch ein groBer Teil des &stlich am
Elsenheimer Weg anschlieBenden Salvatorbergs (FI.Nr. 202/2) befindet sich in
stadtischem Eigentum, ist jedoch nicht mehr Teil des Untersuchungsgebietes.



Der groBte Teil der Grundsticke im Untersuchungsumgriffs befindet sich jedoch in
Privateigentum. Insbesondere betrifft dies die historischen Brauereiareale (Zieglerbréu,
Koppbrau, Christlbru sowie Winklerbrdu). Auch die straBenbegleitende Bebauung
enflang der Landshuter StraBe und entlang der ScharfstraBe und der Schwedengasse
ist in Privateigentum.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Historische Entwicklung

Entstehung und mittelalterische Stadtstruktur

Die erstmalige Besiedelung der heutigen Stadt Mainburg reicht bis in die Keltenzeit
zurUck, was durch Funde von Scherben und Gréabern im Umfeld des heutigen Friedhofs
belegt ist. Der Salvatorberg nimmt im Rahmen der Siedlungsgeschichte der Stadt
mehrmals eine besondere Bedeutung ein.

So findet der Berg, damals als Hofberg bezeichnet, im Zusammenhang mit der
Errichtung eines Schlosses im Jahr 1220 erstmals urkundlich Erwé&hnung. Das Schioss
am Salvatorberg ist im Laufe der Geschichte mehrmals verfallen und
wiederaufgebaut worden. Westlich unterhalb des Salvatorbergs entstand die
eigentliche Siedlung Mainburgs. Diese war bereits im Jahr 1280 mit einer Ringmauer
umgrenzt und durch drei Tore mit Eingdngen versehen. Die nierenférmige
mittelalterliche Stadtstruktur, die sich um den Salvatorberg windet, ist noch heute im
Stadtbild erkennbar und der damalige Grenzwall ldsst sich zum Teil an den
StraBennamen (z.B. ,Am Graben" und ,Mittertorstr.”) nach wie vor ableiten.

Abbildung 2: Rekonstruktion Alt-Mainburgs um 1500 durch Franz Schraufstetter mit den drei
Stadttoren - Quelle: Homepage der Stadt Mainburg

Brauereien in Mainburg

Untrennbar mit Mainburg und seiner Lage in der Hallertau verbunden ist die
Bierbrautradition in der Stadt. Die dlteste Erwdhnung des Bierbrauens geht bis in das
Jahr 1451 zurGck. Die Brauereien in Mainburg waren gréBtenteils direkt in der Stadt
gelegen, die Anzahl schwankte Uber die Jahrhunderte. 1754 waren es zwolf
Brauereien, noch 1964 gab es acht akfive Braubetriebe in Mainburg. Wichtig zu
erwdhnen ist, dass der Salvatorberg als Standort fUr die Lagerkeller der Brauereien



diente. Noch heute befinden sich im Berg Kellergewdlbe, die an die jeweiligen
Liegenschaften (z.B. ChristlorGu, Winklerbrédu) angeschlossen sind und an diese Zeit
erinnern — heute jedoch nicht mehr benutzt werden. Eng verknUpft mit der
Brauereigeschichte sind auch zahlreiche GroBbrédnde, die Mainburg immer wieder
heimgesucht haben und meist von den Brauereien ausgingen. Einer der
bedeutensten war der GroBbrand im Jahr 1756, bei dem nur 49 Wohnhd&user in ganz
Mainburg von dem Feuer verschont blieben. Auch in den Jahren 1551 und 1863 gab
es bedeutende Bradnde in der Stadt. Nach den Br&énden wurden die meisten Gebdude
wieder in dhnlicher Weise aufgebaut, sodass die stédtebauliche Grundstruktur
erhalten blieb. In diesem Zuge fand jedoch eine fortw&hrende Uberformung der
Einzelgebdude bis heute statt.

Brauereien im Untersuchungsumgriff

Die drei ehemaligen Brauereiareale, die im Umgriff des Untersuchungsgebiets liegen
und nicht mehr betrieben werden, zahlen zu den dltesten Brauereien Mainburgs.

So wurde die Koppbrauerei bereits im Jahr 1733 gegrindet. Der an die Gabelsberger
StraBe angrenzende Gebdudeteil der ehemaligen Gastwirtschaft wurde im Jahr 1906
errichtet. Im Nebenzimmer der Gaststatte war zeitweise eine Bank untergebracht. Im
Jahr 1954 wurde dann der Turm mit der Flaschenabfllihalle errichtet. Beide
Gebdudeteile sind nach wie vor erhalten. Im hinteren GrundstUcksbereich zur
ScharfstraBe befinden sich auch noch weitere, historische Gebdudeteile, die jedoch
in deutlich schlechterem Erhaltungszustand sind und Sanierungsbedarf aufweisen. Das
ganze Areal steht nicht unter Denkmalschutz.

Die Christlbrauerei (vormals ,,Bréu am Berg"), die am FuBe des Salvatorbergs, zwischen
ScharfstraBe und Marktplatz gelegen ist, wurde bereits ein Jahr vor der Koppbrauerei,
im Jahre 1732 gegrindet. Auf dem Brauereiareal bestehen noch heute die
Kellerrdume, die in den Salvatorberg reichen. Das gesamte Areal des ehemaligen
Christlbrdus steht nicht unter Denkmalschutz. Der Braubetrieb wurde im Jahr 1966
aufgegeben. Teilbereiche der Gebdude werden gastronomisch genutzt, wie z.B. die
ehemalige Gaststatte mit Ausrichtung zum Marktplatz. Eng verknUpft mit der Brauerei
ist auch der zugehdrige Saal mit dem Namen ,,Christlsaal”, welcherim 19. Jahrhundert
erbaut wurde. Er stellte Uber einen langen Zeitraum einen zentralen Ort fUr die
verschiedensten Feiern und Veranstalfungen in Mainburg dar (vgl. Abbildung 3). Die
Saalnutzung wurde erst im Jahr 2020 von dem letzten Betreiber aufgegeben. Bisher
hat sich fUr den Saal keine Nachnutzung gefunden. Im Keller befindet sich derzeit
noch ein Barbetrieb, fur den es momentan keinen Nutzer gibt, der aber genehmigt ist.
Im ersten Weltkrieg wurde der Christlsaal vier Jahre lang als Vereinslazarett des Roten
Kreuzes fur verwundete Soldaten genutzt (vgl. Abbildung 4). Zu dieser frGhen Zeit
waren in dem Saal noch keine Elemente des heute vorhandenen Innenausbaus
vorhanden. Der Saal befindet sich heute dhnlich wie die anderen Teilgeb&ude der
ehemaligen Brauerei nach wie vor in einem erhaltenswerten baulichen Zustand.

Neben dem Kopp- und ChristlorGuareal befindet sich im Umgriff  des
Untersuchungsgebiets auch das ehemalige Winklerbréu. Dieses geht auf das Jahr
1642 zurick und befindet sich westlich des Elsenheimer Wegs. Der Brauereibetrieb
wurde im Jahr 1974 eingestellt. Auch in diesem Geldnde bestehen Kellerverbindungen
in den Salvatorberg, welche jedoch heute nicht mehr genutzt werden. Die



Gebdudeteile entlang des Elsenheimer Wegs sind baulich in einem relativ schlechten
Zustand im Gegensatz zu den denkmalgeschiUtzten Gebdudeteilen, die in Richtung
des Marktplatzes ausgerichtet sind.

Neben den drei mittlerweile stillgelegten Brauereien liegt im Norosten des
Untersuchungsgebiets das Gel@nde der Zieglerbrauerei, welche seit Ende des 19.
Jahrhunderts besteht und bis heute in Betrieb ist. Das Hauptgebdude kann auf das
Jahr 1892 datiert werden, das Gebdude an der ScharfstraBe stammt aus dem Jahr
1871. Auch das Zieglerbrdu wurde bislang nicht unter Denkmalschutz gestellt.

h

Abbildung 3: Faschingsfeier im Christlsaal - Quelle: Stadtmuseum Mainburg — Sammlung
Gschwendtner
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Abbildung 4: Christisaal als Behelfslazarett zwischen 1914-1918 - Quelle: Detter, H. (1974)

Stadtebavuliche Struktur/Baustruktur

Das Gebiet im Unfersuchungsumgriff zahlt zu den dltesten bebauten Gebieten
Mainburgs. Abbildung 5 zeigt ein Kataster aus dem Jahr 1837, bei dem neben der
erkennbaren nierenférmigen mittelalterlichen Stadtstruktur deutlich wird, dass die
Bebauung im Umgriff des Untersuchungsgebiets Anfang des 19. Jahrhunderts bereits
vorhanden war. Wesentliche, pradgende Gebdude wie zum Beispiel das Rathaus,
sowie das Christlordu und Winklerbrdu, sind bereits in dem historischen Kataster
ablesbar.

Wie in Kap. 3.1 ausgefuhrt, haben zahlreiche groBe Stadtbrénde in Mainburg dazu
gefuhrt, dass ein GroBteil der Gebdude immer wieder abgebrannt ist. In der Regel
wurden die meisten Gebdude allerdings immer wieder aufgebaut, wenngleich dabei
eine stetige Uberformung, z.B. was die Fassadenstruktur- und Gestaltung betrifft, Gber
die Jahrzehnte und Jahrhunderte zu beobachten ist. Die stGdtebauliche Grundstruktur
im Umgriff des Untersuchungsgebiets weist jedoch nach wie vor eine sehr hohe
Ahnlichkeit mit dem hier historischen Kataster von 1837 auf.



/
od A (2 A}/? .
> )

< e

"~
&

Iva / v
) /////‘A / / ////// “ {////

~

Jecsecsion von. s Lt

% . P
< . 71#’044@77—' o A »4.;'-."47‘;’
Aoy M omie Qs OCXXV

. 20
/.

. .r,n.?..-e“ --.uv:a,./~

/Z’l, » /‘/:;&Z;, *"A;i'lc_./.;n; Ky viipaint e
N -, /ﬁ‘/ﬂ/uy ,,,/.{_/.,‘,/,: >

& 4 /2
S frre /

o Ay, %N
G

Kataster von 1837

Abbildung 5: Kataster aus dem Jahr 1837 - Quelle: Reg. v. Ndb.

Stéddtebauliche Charakteristik im Untersuschungsgebiet

Die vorhandene stédtebauliche Struktur im Untersuchungsgebiet gliedert sich
prinzipiell in drei unterschiedliche Bereiche.

Zum einen befinden sich im Gebiet stadtbildprégende gréBere, zusammenhdngende
stddtebauliche Ensembles. Dabei zu nennen sind vor allem die bleibenden Strukturen
aus den ehemaligen und aktiven Brauereien. So befindet sich an der Gabelsberger
StraBe die Koppbrauerei mit dem historischen Gasthaus und der von zahlreichen
Blickachsen in der Stadt wahrnehmbaren Abflllanlage im Turmgebdude. Das ganze
Areal steht derzeit leer und wird nur fUr vereinzelte Veranstaltungen wenige Male im
Jahr genutzt. SGdéstlich angrenzend zwischen ScharfstraBe und Marktplatz liegt das
ehemalige ChristlorGuareal, das aus dem zum Markiplatz orienfierten Teil des
ehemaligen Gasthauses mit dazugehdrigem RUckgebdude sowie dem ,,Christlsaal
beim Beginn des Kreuzweges auf den Salvatorberg besteht. Vom ChristlorGuareal
fhrt ein Kellergewdlbe in den Salvatorberg. Gegenuber des Christlsaals liegt eine
sanierungsbedurftige, denkmalgeschutzte, grinderzeitliche ehemalige Gaststatte
(siehe Abb. 8). Sudlich an die Gaststatte schlieBt sich dann hinter dem Rathaus das



Winklerbrau-Geldnde an, welches entlang des Elsenheimerweges der Hangstruktur
des Salvatorbergs folgt und im vorderen Bereich bis an den Marktplatz reicht. Der
vordere Teil zum Marktplatz befindet sich in einem gréBtenteils sanierten guten
baulichen Zustand und wird inklusive des Innenhofs gastronomisch bzw. fir
Einzelhandel genutzt. Der rickwdartige Bereich jedoch weist wie die ehemalige
Gaststatte Sanierungsbedarf auf und ist derzeit ungenutzt. Auch in diesem Bereich
fOhren nicht mehr genutzte Kellergewdlbe in den Salvatorberg. Ein weiteres
innerstadtisches sté&dtebauliches Ensemble ist die nach wie vor betriebene
Zieglerbrauerei. Diese besteht aus dem zur ScharfstraBe ausgerichteten
Vordergebd&ude,dem hinterliegenden Produkfionsgebdude sowie dem 6&stlich
anliegenden Biergarten. Im zentralen Bereich liegt eine groBere Platzfldche, die
momentan als Parkplatz genutzt wird.

Zwischen den gréBeren Ensembles, entflang der ScharfstraBe sowie der Gabelsberger
StraBe und der Landshuter StraBe, kann das Gebiet vor allem durch eine
kleinparzellierte, topographisch an den Hangverlauf des Salvatorbergs angepasste,
geschlossene Bauweise charakterisiert werden. Sie zeichnet sich dadurch aus, dass
sich giebel- und fraufstndige Gebdude abwechseln. Je nach Zuschnitt der
GrundstUcke wird dabei deutlich, dass eine giebelstGndige Anordnung der Gebdude
vorliegt, wenn die kUrzere Gebdudeseite zur StraBe hin ausgerichtet ist. Eine
fraufst@ndige Anordnung ist zu beobachten, wenn die Ldangsseite der Gebdude
straBenseitig steht. Die Bebauung entlang der Landshuter StraBe weist zum Tell
Innenhofe sowie groBere private Gartenfldchen in Richtung des Salvatorbergs auf.
Eine weitere Innenhofsituation ergibt sich u.a. im rockwdartigen Bereich des
denkmalgeschitzten Rathauses sowie dem ,Haidhaus" am Marktplatz.

Wie bereits erwdhnt, folgt die stddtebauliche Anordnung der Bebauung der
hiostorischen, z.T. mittelalterlichen Struktur. Wenngleich die meisten Geb&ude Gber die
Jahrhunderte mehrmals Uberformt wurden, erinnern in einigen Fdllen historische und
teilweise kUnstlerisch gestaltete Fassadenelemente an den Errichtungszeitpunkt des
Gebdudes bzw. an Familien und Persénlichkeiten, die in den Gebduden gewohnt
haben.
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Abbildung 6: Stadtebauliche Analyse - Quelle: eigene Darstellung



Abbildung 7: Ehemaliger Zugang zum Kellergewdlbe des Christibréu mit Christlsaal im
Hintergrund — Quelle: eigene Aufnahme

Abbildung 8: Denkmalgeschitzte ehemalige Gaststdtte am Marktplatz  (vorne) und
rdckwdartiges Winklerbrdugeldnde (hinten) — Quelle: eigene Aufnahme
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Abbildung 9: Fassade an der Abbildung  10:  Zieglerbréduareal — mit
Landshuter Str. in Anlehnung an kUnstlerischer Fassadenmalerei — Quelle:
historische Formgebung - Quelle: eigene Aufnahme

eigene Aufnahme

Abbildung 11: Denkmalgeschitztes Abbildung  12:  Koppbrduareal — mit
Rathaus — Quelle: eigene Aufnahme historischer Gaststdfte im Hintergrund -
Quelle: eigene Aufnahme

Denkmalschutz

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im dltesten Bereich der Altstadt Mainburgs.
Vor diesem Hintergrund liegt auch das Vorhandensein zahlreicher Bau - und
Bodendenkmdler in dem Bereich sowie in der ndheren Umgebung des Umgriffs nahe.
Insgesamt befinden sich innerhalb des Umgriffs sechs Baudenkmdler sowie drei
Bodendenkmdler. Die drei Bodendenkmdler decken die Fldche des
Untersuchungsgebiets zur Génze ab.

Das Bodendenkmal D-2-7336-0060 weist auf untertdgige mittelalterliche und
fr0hneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich der historischen Marktsiedlung Mainburgs
hin und umfasst grunds&tzlich den gesamten Bereich des Untersuchungsgebiets.



In zwei Teilbereichen wird es von dem Bodendenkmal D-2-7336-0160 Gberlagert, das
den Verlauf der ehemaligen, mittelalterlichen Marktbefestigung von Mainburg
kennzeichnet. Dieser verlduft im sudlichen Bereich am Winklerbréu Gber die StraBe Am
Graben weiter Richtung Norden und mUndet im Bereich der EspertstraBe weiter Uber
die Wallgasse in die ScharfstraBe. Im &uBersten 0Ostlichen Bereich reicht das
Bodendenkmal D-2-7336-0030 in den Untersuchungsumgriff hinein. Dieses markiert den
Burgstall der mittelalterlichen Hofburg am Salvatorberg.

Neben den genannten Bodendenkmdlern befinden sich im Untersuchungsumgriff
folgende Baudenkmdler:

D-273-147-62: Anwesen an der GabelsbergerstraBe 12. — Hierbei handelt es
sich um das Wohn- und Stammhaus des Stenografen Franz Xaver
Gabelsberger, das sich bis auf das Jahr 1630 zurGckfUhren Idsst. Die
Geschichte zu dem Gebdude ist mittels einer Inschrift an der Fassade zur
GabelsbergerstraBe festgehalten.

D-2-73-147-4: Historisches Rathaus der Stadt Mainburg am Marktplatz. — Das
Rathaus in seiner heutigen Formgebung ist um 1750 entstanden. Nach dem
Brand im Jahr 1863 wurde es erneuert. Im Jahr 1970 wurde das &stlich
anschlieBende historische Verwalterhaus zugunsten eines Anbaus abgerissen.

D-2-73-147-7: Anwesen am Marktplatz 14. — Dieses Baudenkmal umfasst die
historische Gaststétte gegenUber des Christlsaals. Das Gebdude stammt aus
dem 17. Jahrhundert, wobei die Fassade um ca. 1900 in iherer heutigen
Gestalt hergestellt wurde.

D-2-73-147-65: Anwesen an der Landshuter StraBe 1. — Vorderer Teil des
ehemaligen Winklerbrgu. Das Gebdude markiert den ehemaligen
Brauereigasthof. Er ist in seiner heutigen Gestalt auf das Jahr 1863
zurUckzufUhren, im Kern jedoch noch dlter.

D-2-73-147-1: Anwesen an der Landshuter StraBe 21. - Wohnhaus mit
spatklassizistischer Putzfassade aus der Hochgrinderzeit Ende des 19.
Jahrhunderts.

D-2-73-147-15: Kreuzweg am Salvatorberg. — Hierbei handelt es sich um einen
historischen Kreuzweg mit 14 Stationen. An den Stationen befinden sich jeweils
spitzbogige Bildfelder auf Pfeilern. GefGhrt wird der Kreuzweg an einer
Treppenanlage mit Granitstufen, die die urspringliche AusfGhrung mit
Holztreppen Anfang des 20. Jahrhunderts ersefzt hat. Der Kreuzweg selbst
befindet sich nur zu einem kleinen Teil im anfénglichen Bereich innerhalb des
Untersuchungsumgriffs.

Eine planerische Ubersicht der hier aufgefUhrten Boden- und Baudenkmdler kann der
Abbildung 13 entnommen werden.
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Abbildung 13: Denkmdler im Untersuchungsgebiet - Quelle: eigene Darstellung

ErschlieBung

Das Gebiet im Untersuchungsumgriff wird verkehrlich in Obergeordneter Funktion vor
allem durch die Landshuter StraBe und die GabelsbergstraBe erschlossen.

Die VerkehrsfUhrung verlduft in dem zentralen innerstddtischen Bereich in einem
EinbahnstraBensystem. Von auBerhalb kann das Gebiet per motorisiertem
Individualverkehr Uber die LiebfrauenstraBe angefahren werden. Die nérdliche
Abzweigung am Marktplatz fOhrt in die GabelsbergerstraBe (ebenfalls eine
EinbahnstraBe in SUd-Nord-Richtung), von der eine Abzweigung in die ScharfstraBe
fOhrt und den norddstlichen Bereich des Untersuchungsumgriffs erschlieBft. Vom
Marktplatz in sudliche Richtung gelangt man Uber die Landshuter StraBe in
EinbahnstraBenfUhrung zum sudlichen Bereich des Gebiets. Im Bereich Landshuter
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StraBe / HofbergstraBe / Elsenheimer Weg befindet sich eine Platzsituation. Der von
dort nach Norden verlaufende Elsenheimerweg erschliet den rOckwdrtigen Bereich
des Untersuchungsgebiets am Salvatorberg. Ostlich des Winklerbréugeléndes ist
zudem ein kleiner PKW-Parkplatz gelegen. Sowohl am Markiplatz, an der Landshuter
StraBe sowie vor dem Haupteingang des Rathauses befinden sich weitere Stellplatze.

Der StraBenbelag im Bereich der Innenstadt wurde zu groBen Teilen im Rahmen von
stddtebaulichen  SanierungsmaBnahmen im Zuge der Stadtebauférderung
hochwertig gestaltet. Auch im Untersuchungsgebiet befindet sich mit Ausnahme des
letzten norddstlichen Teiloereichs der ScharfstraBe sowie des Elsenheimerwegs
Pflasterbelag. Die Gestaltung der Verkehrsrume ist trofz der Belagsstruktur v.a. im
Hinblick auf die StraBenquerschnitte, die Gehwegbreiten und die Parkraumplanung
Uberwiegend auf den motorisierten Individualverkehr ausgelegt und besitzt deshalb
weiteres Aufwertungspotenzial, v.a. auch in Bezug auf die Barrierefreiheit und die
BerUcksichtigung der BedUrfnisse der FuBgdnger und Radfahrer.

Eine direkte ErschlieBung des Untersuchungsgebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
nicht vorhanden. Die n&chste Bushaltestelle befindet sich westlich vor der Altstadt im
Bereich des Griesplatzes.

Im Rahmen der fuBldufigen Verbindungen ist vor allem die Schwedengasse zu
nennen, die entlang der Hangkante des Salvatorbergs eine schmale
Wegeverbindung oberhalb der ScharfstraBe bildet und als einfacher FuBweg bis zur
KellerstraBe fGhrt. Zudem verlduft im Untersuchungsgebiet die FuBwegeverbindung
auf den Salvatorberg entlang des historischen und instandgesetzten Kreuzweges.

Nutzungen

Entsprechend seiner innerstddtischen Lage in Mainburg zeichnet sich das
Untersuchungsgebiet durch seine Nutzungsvielfalt aus. Das Rathaus sowie die
Verwaltungsgebdude der Stadt markieren zusammen mit der gegentberliegenden
Liebfrauenkirche das Stadfzentrum. Der zum Marktplatz orienfierte Teil des
Winklerbrdugel@&ndes beinhaltet neben zwei gastronomischen Einrichtungen und
mehreren Einzelhandelsgeschaften auch einen Nahversorger. Am Marktplatz und
entlang der Landshuter StraBe Richtung SUden mischt sich die meist durch
Einzelhandel-, Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe genutzte Erdgeschosszone
mit einer darUberliegender Wohnnutzung. Vereinzelt befindet sich in diesem Bereich
auch eine reine Wohnnutzung im Erdgeschoss, zudem ist auf Hohe der ErberstraBe ein
Geschdftsleerstand vorhanden.

Vom Marktplatz aus Richtung Norden sefzt sich die gemischte Nutzung im
Wesentlichen durch Einzelhandel, Gastronomie und Wohnnutzung fort, wobei sich hier
bereits mehrere Leerstéinde im Erdgeschoss beobachten lassen. Die ScharfstraBe ist
im Wesentlichen durch reine Wohnnutzung geprdgt - mit Ausnahme der
Zieglerbrauerei, die in dem Bereich eine Sonderstellung einnimmt.

Im Bereich Marktplatz / ScharfstraBe befindet sich das Christlbréuareal, das zum Teil
gastronomisch genutzt wird. Das gegenuberliegende Gasthaus, der rickwdartige
Bereich des Winklerbrdus, der Christlsaal und der Barbetrieb im Keller des Christlsaals
stehen momentan leer bzw. werden nicht genutzt. Auch das Koppbrédugeldnde mit



dem historischen Gasthaus ist mit Ausnahme weniger Veranstaltungen im Jahr durch
Leerstand gekennzeichnet.

Untersuchungsgebiet

Nohversorgung |

Gastronomie/Kultur
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Dienstleistung

Gemeinbedari/éffentliche |
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Abbildung 14: Erdgeschossnutzungen im Untersuchungsgebiet — Quelle: eigene Darstellung

3.6 Freiraum und Landschaft

Das Gebiet der Erhaltungssatzung ist geprégt durch den Hangverlauf des
Salvatorberges. Die Hohen steigen von der Landshuter StraBe/Marktplatz ausgehend
bis zum Salvatorberg an. Am FuBe des Salvatorberges entstenht dadurch eine
prdgende Hangkante. Von den hier gelegenenen FuBwegen am Elsenheimerweg



sowie an der Schwedengasse ergeben sich durch die erhbhte Lage weitreichende
Sichtbeziehungen auf die Stadt.

Die FlurstGcke an der Landshuter StraBe ziehen sich langgestreckt Richtung
Salvatorberg. Die an die Wohnbebauung anschlieBenden Privatgérten sind
topographisch an den Hangverlauf des Salvatorbergs angepasst. Die Grunfldchen
sind ruckwartig ausgerichtet und vom StraBenraum kaum einsehbar.

Die Innenhoéfe der ehemaligen Brauereiareale sind auch heute noch deutlich zu
erkennen. Sie weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf, da sie fOr die
Brauereinutzung v.a. gut befahrbar sein mussten und als Lagerfldche dienten. Diese
Nutzung ist heute noch auf dem Areal des Zieglerbrdu, welches sich noch in Betrieb
befindet, erkennbar.

Die durchgehende Platzfldche zwischen Marktplatz und Salvatorberg ist bereits in der
Stadtkarte von 1837 erkennbar. Eine einheitliche Fldche fUhrt vom Kreuzweg hinunter
zum Markiplatz und verbreitert sich dort in eine groBzigige Platzfldche mit
gesamtstadtischer Bedeutung. Als Verbindung zwischen dem Paulinerkloster St.
Salvator und der dazugehodrigen Kirche sowie der Lliebfrauenkirche auf dem
Marktplatz hat die durchgehende Gestaltung der Platzfldche eine historische
Bedeutung. Weiterhin befindet sich nérdlich der Blockrandbebauung des ehemaligen
Christlbr@us eine kleine Aufweitung mit prdégendem Baumbestand. Diese Aufweitung
ist ebenfalls in der Stadtkarte von 1837 erkennbar und stellf heute eine kleine
Platzfldche fUr die Anwohner dar.

Der Umgriff der Erhaltungssatzung befindet sich in zentraler stddtischer Lage, mit
dichter Bebauung und v.a. privaten Grunfldchen. Ein Pendant hierzu bietet der direkt
ostlich anschlieBende Salvatorberg, welcher eine 6ffentlich zugéngliche Grunflédche
mit gesamtstadtischer Bedeutung darstellt.

Der Kreuzweg, welcher auf den Berg hinauf fuhrt sowie die Denkmdler, welche sich
auf dem Berg befinden, haben neben einer Bedeutung fUr die Freizeitnutzung v.a.
eine historische Bedeutung. Der Kreuzweg auf den Salvatorberg wurde 1854 errichtet,
die Treppenanlage entlang des Kreuzwegs stammt aus dem Jahr 1909 und wurde im
Jahr 2008 vollstandig restauriert.
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Abbildung 15: Freiraum und Landschaft im Untersuchungsgebiet — Quelle: eigene Darstellung

Begriindung der Erhaltungswirdigkeit und Ziele der Erhaltungssatzung
Stadtebavuliche Eigenart und Gestalt des Gebiets

Die stadtbauliche Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass das Untersuchungsgebiet als
eine der dltesten Baustrukturen Mainburgs charakterisiert werden kann und sich an
der mittelalterlichen Stadtgestalt orientiert. Zudem befinden sich in diesem Bereich
einige der dltesten Brauereien der Stadt, die als groBvolumige und ortsbildpragende
Gebdude am FuBe des Salvatorbergs fur Mainburg pragend sind und zum Teil seit
Ende des 18. Jahrhunderts bestehen. Ein wichtiges Ziel der Erhaltungssatzung ist es,
diese Strukturen in lhrer grundsatzlichen Gestalt zu erhalten.

Dies betrifft auch die derzeitige stddtebauliche Situation und die Eigenart des
Gebietes, welche durch die wechselseitige Charakteristik der groBeren,
stddtebaulichen Ensembles (v.a. der historischen Brauereigel@nde) sowie der



kleinteilig parzellierten Baustruktur am FuBe des Salvatorbergs geprégt sind, die sich
durch den Wechsel der Giebel- und TraufstGndigkeit zu den ErschlieBungsstraBen hin
auszeichnet. Eine besondere Funktion kommt dabei dem Bereich zwischen dem
Winklerbrdu im Suden und dem Zieglerbrdu im Norden zu. Dieses Gebiet liegt
innerhalb der historischen, mittelalterlichen Befestigung und beinhaltet eine
besonders hohe Zahl an Baudenkmdlern sowie mit dem Ziegler-, Kopp-, Winkler- und
Christlbrdugel&nde vier der einstigen Brauereiareale, die in engem Zusammenhang
mit der Bedeutung Mainburgs fUr die Kulturlandschaft der Hallertau stehen. Der Erhalt
dieser, bis auf die Zieglerbrdu, nicht mehr in Betrieb befindlichen Produktionsgeldnde
ist deshalb sowohl unter stddtebaulichen als auch in historischen Gesichtspunkten
bedeutsam (vgl. auch Kap. 4.3).

Im Bereich der Ensembles des Koppbrdugeldndes wie auch beim Winklerbréu
befindet sich jeweils rockwartige Bebauung, die in schlechtem baulichen Zustand ist
und daher moglicherweise nicht mehr erhalten werden kann, wenngleich aus
stadtebaulichen Grinden fur diese Bereiche attraktive Nachnutzungsmaoglichkeiten
gefunden werden sollten, die der stddtebaulichen Bedeutung des Gebiets
(entsprechende bauliche Kubatur, Nutzung entsprechend der innerstadtischen Lage)
gerecht werden. Die gut erhaltenen Gebdudeteile (die westlichen Gebdudeteile des
Koppbrdus an der Gabelsberger Str., das Winklerbrdu entlang des Marktplatzes und
das gesamte Christlbrau inkl. des Christlsaals sowie das gesamte Zieglerbr&u) sollen in
ihrer baulichen Gestalt wie auch in ihrer Nutzung — sofern noch vorhanden — erhalten
bleiben, da sie das Untersuchungsgebiet in seiner stGdtebaulichen Eigenart und
Gestalt entscheidend préagen.

Neben den Baudenkmdlern, die bereits durch den Denkmalschutz vor Abriss
geschUtzt sind, befinden sich im Untersuchungsgebiet noch weitere Gebdude, die aus
stddtebaulichen Grinden erhaltenswert sind, jedoch keinen Schutzstatus genieBen.
Die ehemaligen und aktiven Brauereiareale inkl. des Christlsaals wurden bereits
erwdhnt. Zusé@tzlich sind einzelne weitere Gebdude hierbei zu nennen:

e Anwesen an der ScharfstraBe 6: historisches Wohnhaus, das mehrmals
Uberformt wurde, jedoch in seiner grundsatzlichen Gestalt sowie Teilen der
Fassadenelementen noch der grinderzeitlichen Formgebung entspricht.

e Anwesen an der ScharfstraBe 2: Viergeschossiges stadtbildprdgendes und
historisches Gebdude; geht auf das Jahr 1895 zurGck, die historische Fassade
aus dem Jahr 1937 ist z.T. noch erhalten.

¢ Anwesen am Markiplatz 11: zweigeschossiges historisches Wohn- und
Geschdftshaus, hochwertig restaurierter Zustand.

e Marktplatz 2 (Wurmhaus): Zum Markiplatz giebelstGndig orienfierter
zweigeschossiger Anbau des Rathauses Mainburg.

e Marktplatz 4 (Haidhaus): Verwaltungsgebdude der Stadt Mainburg.
Dreigeschossiges zum Marktplatz giebelsténdig ausgerichtetes Gebdude mit
historischen Fassadenelementen; baulich verbunden mit dem Gebdude am
Marktplatz 2.



Auch die genannten Einzelgebdude sollen aufgrund ihrer besonderen Charakteristik
im sta@dtebaulichen GefUge vor Abbruch oder einem bestandsgefdhrdenden Umbau
geschitzt werden. Abbildung 20 gibt einen Uberblick dariber, welche Gebdude im
Umgriff des Untersuchungsgbiets auf Grundlage der Bestandsaufnahme als
erhaltenswert eingestuft wurden. Deutlich wird hierbei, dass vor allem im zentralen und
nordlichen Bereich des Umgriffs eine Haufung der erhaltenswerten Gebdude
erkennbar wird. Mit Ausnahme des bereits denkmalgeschUtzten grinderzeitlichen
Wohnhauses an der Landshuter StraBe 21 befinden sich im sudlichen Bereich, &stlich
der Landshuter StraBe, trotz der historischen Parzellierung und stédtebaulichen
Grundordnung hier vor allem Gebdude, die Uber die Jahrzehnte und Jahrhunderte
z.T. stark Uberformt wurden und deshalo als solche Uberwiegend nicht als
schitzenswert eingestuft wurden.

Zusammenfassend kénnen aus stadtebaulichen Grunden folgende Zielsetzungen der
Erhaltungssatzung genannt werden:

e Erhalt der pradgenden stGdtebaulichen Ensembles der ehemaligen und aktiven
Brauereien - v.a. im Hinblick auf die baulich gut erhaltenen Gebdudeteile
entlang der &ffentlichen StraBen und Platze

e Erhalt der bestehenden o&ffentlich wirksamen Nutzungen im Gebiet, v.a. im
Hinblick auf eine aktive Erdgeschossnutzung entlang des Marktplatzes und der
Gabelsberger Str.

e Entwicklung neuer Nutzungskonzepte fUr die rGckwartigen Gebdudeteile der
Winkler- und  Koppbrauereigeldnde  unter  BerUcksichtigung  der
stddtebaulichen GeflUges, um die stddtebaulichen Bedeutung in diesen
Bereich aufrechtfzuerhalten

e Erhalt der stddtebaulichen Grundstruktur mit dem Wechsel der prégenden
Ensembles und der kleinteiligen Bebauung am FuBe des Salvatorbergs

e Erhalt des Wechsels der giebel- und traufstGndigen Ausrichtung der Gebdude
am FuBe des Salvatorbergs
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Abbildung 20: Erhaltenswerte Gebdude im Untersuchungsgebiet — Quelle: eigene Darstellung

Landschaftsbild

In Kap 3.6 wurde die freiraum- und landschaftsplanerische Bestandssituation
dargelegt. Durch die relativ stark ausgepragte Topographie am FuBe des bewaldeten
Salvatorbergs hat die Bebauung entlang des HangfuBes im Zusammenwirken mit dem
vorhandenen prégenden Vegetationsbestand eine besondere Auswirkung auf das
Stadtbild Mainburgs.

Ziel der Erhaltungssatzung ist es, dieses Stadt- und Landschaftsbild in seiner heutigen
Form zu erhalten. Neben der Baustruktur schlieBt dies vor allem auch die historische
Platzfldche des Marktplatzes mit ein, sowie den Erhalt wichtiger Blickbeziehungen, z.B.
entlang des Kreuzweges Richtung Westen bzw. vom Markiplatz Richtung Salvatorberg
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mit ein. Ein wichtiger Gesichtspunkt ist ebenso der Erhalt und die Pflege des
Vegetationsbestands am Salvatorberg. Dieser liegt zwar auBerhalo des
Untersuchungsumgriffs, pragt aber in besonderer Weise das Untersuchungsgebiet mit.
Die Sicherung des Vegetationsbestands erfolgte 2018 durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Salvatorberg" , der vor allem bestandsschitzende Festsetzungen
enthalt.

Auch die in sich geschlossenen Innenhdfe mit ihrer blockranddhnlichen Bebauung
bilden ein wichtiges Freiraumelement, das es zu sichern gilt.

Die Erhaltungsziele in Bezug auf das Landschaftsbild im Gebiet kénnen wie folgt
zusammengefasst werden:

e Erhalt der historischen Platzfldche des Marktplatzes

e FErhalt der wichtigen Blickbeziehungen, insbesondere vom Markiplatz in
Richtung Salvatorberg

e FErhalt der geschlossenen Innenhofstuktur der groBen stadtebaulichen
Ensembles

Geschichtliche und kinstlerische Bedeutung

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sich im Untersuchungsgebiet der
Erhaltungssatzung mehrere Strukturen mit bedeutendem historischen Hintergrund
befinden (vgl. Kap. 3.1). Allen voran sind hier die Brauereiareale mit vier der
historischen Brauereien Mainburgs zu nennen.

Aufgrund deren geschichtlicher Bedeutung fUr die Entwicklung der Stadt sowie deren
pradgenden, groBvolumigen Baustrukturen im zentralen Bereich der historischen
Innenstadt sind diese als erhaltenswert zu bewerten. Dies gilt auch fUr die historischen
Kellergewdlbe, die in den Salvatorberg fUhren und vom wirtschaftlichen und
kulturellen Erbe der Brautradition in Mainburg zeugen sowie dem Christlsaal, der Gber
100 Jahre lang fUr verschiedene Veranstaliungen und besondere oOffentliche
Nufzungen verwendet wurde. Zum Teil werden die Brauereien heute nach wie vor
gastronomisch genutzt (z.B. Winklerbrdu, Gasthaus der Kopp- und Christlbrauerei),
einige Teilbereiche stehen aber auch leer und bieten das Potenzial, kinftig einer
neuen Nufzung hinzugefUhrt zu werden (z.B. Christlsaal). Die geschichtliche
Bedeutung der groBen Brauereiareale kann in diesem Zusammenhang auch als
Chance bei der Sanierung und Inwertsetzung des baulichen Bestandes gesehen
werden. Es stellt eine wichtige Zielsetzung der Erhaltungssatzung dar, den historischen
Baubestand zu erhalten, soweit er baulich noch gut erhalten ist und durch geeignete
SanierungsmaBnahmen und neue Nutzungskonzepte aufzuwerten.

Aufgrund des Alters der baulichen Struktur im Untersuchungsgebiet lassen sich auch
bei zahlreichen weiteren Gebduden historische Bezige herstellen — sei es, dass sie im
Rahmen des Denkmalschutzes bekannt sind, oder dass sie, wie beispielsweise beim
Anwesen in der ScharfstraBe 2, durch angebrachte Fassadentafeln oder -malereien
auBen am Gebdude sichtbar sind. Zudem sind einige der Fassadengestaltungen (z.B.
beim Anwesen Scharfstr. 2 und beim Zieglerbr&u an der Scharfstr. 22) kUnstlerisch



aufwendig gestaltet und damit erhaltenswert. Auch die als Spitzbogen ausgefUhrten
Bildfelder beim denkmalgeschitzten Kreuzweg sind als kUnstlerisch wertvoll zu
bewerten.

Zum groBten Teil befinden sich die Geb&ude mit bedeutenden historischen und
kUnstlerischen Bezigen im zentralen und nérdlichen Teil des Untersuchungsgebiets.
Abbildung 21 gibt einen Uberblick darUber.

Die Zielsetzungen der Erhaltungssatzung vor dem Hintergrund der geschichtlichen und
kUnstlerischen Bedeutung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

e Erhalt der historischen Brauereigebdude mit erhaltenswerter Bausubstanz,
insbesondere den Christlsaal aufgrund seiner geschichtlich wertvollen
Bedeutung als zentraler privater und stadtischer Veranstaltungsraum seit mehr
als 100 Jahren

e Erhalt der kUnstlerisch wertvollen Fassadengestaltungen an den Gebd&uden an
der ScharfstraBe sowie dem Teil des Kreuzwegs innerhalb des Gebietes
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Abbildung 21: Historische und kUnstlerisch bedeutsame Gebd&ude — Quelle: eigene Darstellung

Gebietsabgrenzung und dazugehdérige Begrindung

Im Rahmen der Bestandsaufnahme sowie der Begrindung der Erhaltungswurdigkeit
und den Zielsetzungen der Erhaltungssatzung hat sich gezeigt, dass sich in einem
Teilbereich des Untfersuchungsgebietes eine besonders hohe Konzenfration der
Gebdude und stadtebaulichen/freiraumplanerischen Strukfuren ergibt, die als
erhaltungswurdig eingestuft wurden. Aus diesem Grund wurde der Satzungsumgriff im
Vergleich zum Untersuchungsumgriff verkleinert.

Sowohl aus stédtebaulichen Grinden, als auch vor dem Hintergrund der historischen,
kUnstlerischen und landschaftlichen Eigenart im Gebiet wird dem Bereich ab dem
Zieglerbréu im Norden bis zur Hohe der Mittermillergasse im Suden eine besondere



Schutzwirdigkeit zugesprochen. Der Umgriff beinhaltet damit sowohl die vier
historischen Brauereiareale in der Innenstadt Mainburgs, als auch einen GroBteil der
denkmalgeschuitzten sowie stddtebaulich prégenden und erhaltenswerten Gebdude
und Platzflachen am FuBe des Salvatorbergs. Gerade dem Markiplatz kam neben der
reinen ErschlieBungsfunktion auch eine représentative Funktion als GeschdéftsstraBe zu,
die als zentrale Achse fUr die weitere Entwicklung der angrenzenden Nutzungen
diente.

Die charakteristische Bebauung &stlich des Marktplatzes, der Gabelsberger Strale
und sUdlich der ScharfstraBe fragt zu einem abwechlungsreichen und nicht
austauschbaren Erscheinungsbild des stadtischen Raums bei.

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Satzungsumgriffs (siehe Abb. 22) wurde
bewusst relativ eng gewdhlt, um eine stddtebauliche Bindung in den nicht
erhaltenswerten Bereichen zu vermeiden. Trotzdem befinden sich im Umgriff zum Teil
auch Grundstucke, auf denen sich gemaB Bestandsaufnahme keine erhaltenswerten
Gebdude befinden (vgl. Abb. 20). Die Gebietsabgrenzung beinhaltet eine Fiiche von
insgesamt ca. 1,8 ha.

Der Bereich ab der Mittermillergasse entlang der Landshuter StraBe bis zum sudlichen
Ende des Untersuchungsgebietes wurde aus dem Satzungsumgriff ausgenommen, da
sich hier im wesentlichen Gebdude befinden, die in der jingeren Zeit mehrmals
Uberformt wurden, nicht mehr dem eigentlichen historischen Erscheinungsbild
entsprechen und damit als nicht besonders schitzenswert beurteilt wurden. Vom
Erhalt der grundsdatzlichen, historischen stddtebaulichen Struktur kann hier durch die
kleinteilige Parzellierung ausgegangen werden. Eine Ausnahme bildet das
grinderzeitiche Wohnhaus an der Landshuter Str. 21, das jedoch bereits als
eingetragenes Baudenkmal einen entsprechenden Schutzstatus genieBt.

So ist im Satzungsumgriff die weitgehend gut erhaltene Geschlossenheit des Bereichs
mit Gebduden und Stadtstrukturen, die sowohl aus geschichtlich-kUnstlerischer als
auch aus stadtebaulicher Bedeutung als erhaltenswert einzustufen sind und die
teilweise auch als Baudenkmdler und -Ensembles ausgewiesen sind, hervorzuheben.

Mit der Erhaltungssatzung sollen die erhaltenswerten Gebdude im Gebiet vor Abriss
oder baulicher Anderung sowie der Nutzungsénderung geschitzt sowie Neubauten
einer Genehmigungspflicht unterliegen, um die stddtebauliche Eigenart des Gebietes
zU schitzen.
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Abbildung 22: Satzungsumgriff — Quelle: Eigene Darstellung

Rechtsgrundlagen und -folgen der Satzung

Im Folgenden wird auf die wesentlichen Rechtsgrundlagen und -folgen eingegangen,
die der vorliegenden Erhaltungssatzung zugrunde liegen, bzw. die durch das
Inkrafttreten ausgeldst werden.

Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart nach § 172 BauGB Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB

Die Rechtsgrundlage der Erhaltungssatzung bildet der § 172 des Baugesetzbuches,
der einer Gemeinde erdffnet, durch eine Safzung ein Gebiet zu bezeichnen, im dem
die FErhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
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stédtebaulichen Gestalt (Nr. 1) der RUckbau, die Anderung oder die
Nutzungs@nderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedurfen. GemdanB Satz 2
des ersten Absatzes gilt dies im vorliegenden Fall auch fur die Errichtung baulicher
Anlagen.

Erforderlichkeit der Satzung

Die Stadt Mainburg sieht die Anwendung dieser Regelungsmoglichkeit fUr das
vorliegende Gebiet als erforderlich an, um die wesentlichen, im Rahmen der
Begrindung bezeichneten, erhaltenswerten Gebdude im Gebiet vor Abriss oder
baulicher Anderung sowie der Nutzungsdnderung zu schitzen. Auch Neubauten
bedurfen der Genehmigungspflicht, um die stadfebauliche Eigenart des Gebietes zu
schitzen. Aufgrund der bereits vollstGndigen Bebauung des Gebietes tritt dieser
Aspekt bezUglich seiner Bedeutung hinter die zuvorgenannten Punkte zurick.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und der Formulierung der Erhaltungsziele wurde
aufgefuhrt, dass das Gebiet stddtebaulich maBgeblich durch die als erhaltenswert
bewerteten Gebdude gepragt wird. Ein ungeordneter RUckbau, Abriss wie auch eine
Nufzungsé&nderung, die nicht auf die stddtebauliche Charakteristik des Gebietes
Bezug nehmen, wirden die bezeichnete Eigenart des Gebietes beziglich der
Stadtgestalt und dem Landschaftsbild aber auch beziglich der ermittelten
geschichtlichen und kinstlerischen Aspekte im Erhaltungsgebiet gefdhrden.

Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 BauGB

Uber die Erhaltung baulicher Anlagen aufgrund der des § 172 BauGB wird in einem
zweistufigen Verfahren entschieden. Die erste Stufe ist mit der Festlegung des
Erhaltungsgebietes durch die vorliegende Satzung bereits erreicht und hat zur Folge,
dass bauliche Verédnderungen sowie NutzungsGnderungen genehmigungsbedurftig
werden. Die zweite  Stufe mundet  im Rahmen des konkreten
Genehmigungsverfahrens Uber die Zuldssigkeit des einzelnen Vorhabens und der
konkreten MaBnahme, Uber die entschieden wird.

Bei entsprechenden Bauantrdgen entscheidet die Stadt Mainburg Uber deren
Zulassigkeit und Genehmigungsfahigkeit mit Bezugnahme auf die vorliegende
Zielsetzung der Erhaltungsssatzung. Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn
die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder wenn das
Vorhaben eine st&dtebaulich, insbesondere geschichilich oder kUnstlerisch
bedeutende bauliche Anlage betrifft und mit den Erhaltungszielen nicht vereinbar ist.
Auf Grundsticken, die in § 26 Nr. 2 und 3 BauGB genannt sind, gilt die
Genehmigungspflicht nicht.

Ordnungswidrigkeiten nach § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Im Satzungstext der Erhaltungssatzung wird unter § 5 auf die Ordnungswidrigkeiten
hingewiesen, die eintreten, wenn eine bauliche Anlage im Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung ohne eine erforderliche Genehmigung rickbaut oder dndert. Die
Rechtsgrundlage fUr diese Regelung stellt der § 213 Abs. 1 Nr. 4 des Baugesetzbuchs
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dar. Unter einer Anderung ist die Umgestaltung zu verstehen, die vorliegt, wenn die
innere oder AuBere Gestalt, also die bauliche Substanz der baulichen Anlage
verandert wird.

Als Rechtsfolge der ordnungswidrigen Handlung kann eine GeldbuBe bis zu 30.000 €
verhdngt werden.

Genehmigung und Ubernahmeanspruch nach § 173 BauGB

Zustandig fUr die Entscheidung Uber einen Antrag auf die Genehmigung eines
erhaltensrelevanten Vorhabens ist die Stadt Mainburg. Diese Primdrzustandigkeit
betrifft allerdings lediglich Vorhaben, die verfahrensfrei bzw. genehmigungsfrei sind.
FOr den Fall, dass fUr das Vorhaben eine baurechtliche oder denkmalrechtliche
Genehmigung oder Zustimmung erforderlich ist, wird die Entscheidung auf die
Baugenehmigungsbehdrde (Landratsamt Kelheim) im Einvernehmen mit der Stadt
Mainburg Ubertragen.

Bei der Versagung von  Genehmigungen kann es dadurch zu
enfschadigungspflichtigen Eingriffen kommen. Das Gesefz sieht dafir einen
Entschadigungsanspruch in Form eines Ubernahmeanspruchs vor. Der EigentUmer
eines GrundstUcks hat damit bei Nicht-Erhalt einer Genehmigung fUr das Vorhaben im
Umgriff der Erhaltungssatzung unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB das
Recht, dass die Stadt Mainburg das GrundstUck Ubernimmt. Ein Ausgleich als
Geldentschdadigung ist dabei nicht zuldssig. Eine wichtige Voraussetzung fUr den
Ubermnahmeanspruch ist das Vorliegen der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit fir den
EigentUmer und dass dieses auf die rechtmdaBige Versagung der Genehmigung fur ein
erhaltenswertes Vorhaben zurlckzufGhren ist.

Vorkavufsrecht der Gemeinde nach § 24 Abs. 1 Satz 1 BauGB

GemdB § 24 Abs. 1 Safz 1 BauGB erlangt die Stadt Mainburg im Umgriff der
vorliegenden Satzung ab dem Zeitpunkt des Inkraftiretens ein allgemeines
Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstucken.

Zusammenfassung

Die vorliegende Begrindung hat aufgezeigt, dass das Gebiet innerhalb der
Erhaltungssatzung einer besonderen stadtebaulichen Eigenart unterliegt und eine
besondere stddtebauliche Gestalt aufweist. Hauptsdchlich ist dabei das
Nebeneinander groBer stddtebaulich pradgender Ensembles in Form der enhemaligen
und aktiven Brauereiareale und die kleinteilige, fopographisch orientierten Bebauung
am FuBe des Salvatorbergs zu nennen sowie die Bedeutung, die die Brauereien in
Mainburg und das bezeichnete Gebiet fUr die stGdtebauliche Entwicklung der Stadt
aufweisen.

Es wurden die Erhaltungsziele der Satzung formuliert und dabei insbesondere auf die
Stadtgestalt, das Landschaftsbild sowie auf die stddtebaulichen, geschichtlichen und
kUnstlerischen Bedeutungen von erhaltenswerten Gebduden im
Untersuchungsgebiet eingegangen.



Nach der Begrindung des Satzungsumgriffs und der Gebietsabgrenzung wurden
darUber hinaus die Rechtsgrundlagen und -folgen der Satzung ndher erlGutert.
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