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INGENIEURBURO NOVAK + GOTZ
BAHNHOFSTRASSE 17, 84048 MAINBURG

1. PRAAMBEL

Die Stadt Mainburg, Landkreis Kelheim, erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9, 10 und
12 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat

Baye

rn (GO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 127) und der Verordnung Uber die Aus-
arbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan als
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Satzung
FESTSETZUNG DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Das Baugebiet wird gemaR § 8 BauNVO 1990 festgesetzt als:
Gewerbegebiet (GE)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
zuldssige Grund- bzw. Geschossfldche

Grundflachenzahl-GRZ (§ 17 i.V.m. § 19 BauNVO) max. 0.5
Geschossflachenzahl-GFZ (§ 17 i.V.m. § 20 BauNVO) max. 1.2

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, sowie befestigte Freiflachen und
Nebenfldchen im Sinne des § 14 BauNVO werden bei der Ermittlung der
zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) in Ansatz gebracht.

Die zuléssige Grundflachenzahl darf sich unter Anrechnung dieser Fldche um
50 v.H. auf eine Hichstgrenze von GRZ 0,80 erhéhen

BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Baukdrper sind in klarer Form ohne wesentliche Vor- und Rlckspringe
auszubilden.

Fur Haupt-, Nebengeb&ude und Garagen werden folgende Dachneigungen
und Dachformen festgesetzt:

Flachdach oder geneigte Déacher
Pult- oder Sattelddcher bis zu 15 Grad Dachneigung.

Flachdé&cher sind extensiv zu begriinen.
Die extensive Dachbegriinung kann nur bei Energiegewinnungsanlagen (Solarenergie-
anlagen und Sonnenkollektoren) entfallen.

EINFRIEDUNG / GEBAUDEUMGRIFFE
Als Einfriedung sind freistehende Drahtz&une zuldssig.
Zaunhtéhe max. 2,0 m ab Geléndeoberkante

Die Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsfldichen missen um 1,0 m Abstand
zurlickgesetzt und eingegriint werden.

Geldndemodellierungen angrenzender Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen.
Auffiiilungen und Abgrabungen bis zu 2,5 m sind zuldssig.

1665 :
Werbeanlagen fiir Betriebe im Planungsbereich sind bis zu einer Fl&che von 4,0 m?
und einer Héhe von 4,0 m zul&ssig.

Innerhalb der im Platungsgebiet ersteliten Einmindungs- und Ausfahrtsbereiche dirfen
auler Zaune neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wille, Sichtschutzzdune, Anpflanz-
ungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.d. mit dem Grundstiick nicht fest
verbunden Gegensténde dilrfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m

(ber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstelit
werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaum-
pflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen.

Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten vor/ den Grundstiicken zu der B 301 sind nicht zuldssig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Fldchen, der Nachweis des Ver-
siegelungsgrades, MaRnahmen zur Griinordnung - insbesondere zur Vegetations-
planung - sind vom Bauherrn in einem gesonderten Freiflichengestaltungsplan
darzustellen und mit den Bauantragsunterlagen (§ 7 Abs. 2 Nr. 11 BauVorlV)
einzureichen.

Decken von Tiefgaragen aulRerhalb von Geb&duden oder nicht versiegelten Frei-
flachen sind mindestens 0,60 m unter das Geldndeniveau abzusenken und mit einer
Vegetationsschicht zu iiberdecken.

Die flachige Bepflanzung mit einheimischen Baumen und Stréuchern ist im
Pflanzraster von 1,50 m x 1,50 m herzustellen. Der Baumanteil ist bei den &ffentlichen
Grinflaichen max. 10%, bei den privaten Grinflachen max. 2%.

Qualitatsmerkmal: leichte Strducher, mind. 80-100 cm, und leichte Heister, mind. 125-150 cm.

Bei Pflanzungen auf den Ausgleichs- und Ersatzflichen ist zwingend autochthone Pflanz-
ware zu verwenden. Bei den sonstigen Pflanzungen wird die Verwendung autochthoner
Pflanzware empfohlen. Die Artenauswahl hat sich an der folgenden Liste zu orientieren.
Auf die Entwicklung und Erhaltung der Krautschicht im Gehdlzbereich ist zu achten.

Baume 1. Ordnung (20-40 m)
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Roterle
Betula pendula Birke
Fraxinus excelsior Esche
/ Quercus robur Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde .
Ulnus caprinifolia Feldulme

3.3.2 Bdume 2. und 3. Ordnung (7-20 m)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster Holzbime
Salix spec. Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
3.3.3 Straucher
Cornus mas Kornelkirsche s
Cornus sanquinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnus oplus gemeiner Schneeball

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

sowie standortheimische Wildstauden.

Die éffentlichen Griinflichen sind mit einer Oberbodenschicht von max. 5 cm
herzustellen. Die Flachen sind als Wiese zweimahig, auf néhrstoffarmen
Substrat auszubilden.

Die privaten Freifldchen sind mit Ausnahme der Zugénge und der flr den Betriebs-
ablauf benétigten Flachen als Wiese, zweimahig auf nahrstoffarmen Substrat
(Blumenwiese) auszubilden.

Pro 500 gm angefangener Grundsticksflache ist zuziiglich zu den festgesetzten
Béaumen der Randeingriinung ein grokroniger Laubbaum (1. Ordnung), Hoch-
stamm, Stammumfang 18-20 cm, oder zwei Bdume 2./3. Ordnung zu pflanzen.

Sonderwuchs- und Sonderfarbformen, sowie Nadelgehdlze insbesondere Fichten,
serbische Fichten, Blaufichten, Tannen und Thujen sind als Bepflanzungselemente
nicht zugelassen.

Auf den Flédchen fUr private Stellplatze ist flr finf oberirdische Stellplétze ein Baum

1. Ordnung zu pflanzen.

PflanzgréRe: Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm. Stellpldtze diirfen nicht versiegelt
werden, zuléssig sind Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine und Schotterrasen,

soweit nicht andere Rechtsvorschiften eine Versiegelung des Boden erfordern. vl

Die im Plan festgesetzten Baumstandorte kénnen bezlglich ihrer Lage verdndert
werden. Die Anzahl muss aber erhalten bleiben.

Ausgefallene Baume und Straucher sind spétestens in der folgenden Vegetations-
periode nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben-in-den Giteforderungen der
entfernten Bepflanzung zu entsprechen.

Die Parkplétze flir Beschéftigte sind wasserdurchldssig zu befestigen. Wegen der
Beanspruchung durch schwere Fahrzeuge, kénnen Fahrbahn und Wendeflachen im
Gewerbegebiet nicht wasserdurchlassig befestigt werden.

Flachen und Ma3nahmen zum externen Ausgleich
Die bendtigte Ausgleichsflachen in Grée von 6.297 m? wird von dem
Okokonto der Stadt Mainburg abgebucht.

1.Ausgleichsflache: FI.Nr. 1694/4 und 1499, Gem. Steinbach in GréRe von 4.559 m?
(Beschreibung siehe Anlage)

2.Ausgleichsflache: FI.Nr. 1493/3 und 1488/14, Gem. Steinbach in Gréfe von mind. 1.738 m?
(Beschreibung siehe Anlage)

4.0

IMMISSIONSSCHUTZ
Festsetzung von Emissionskontingenten gemaR der DIN 45691:2006-12

4.1

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zuldssigen Gerduschemissio-
nen gegliedert. Zuldssig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Ger&usche in ihrer Wirkung
auf mafigebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A. 1.3 der TA L&rm die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12 weder wahrend
der Tagzeit zwischen 6:00 und 22:00 Uhr noch nachts zwischen 22:00 und 6:00 Uhr
iiberschreiten:

4.2

4.3

4.4

4.5

Zul4ssige Emissionskontingente Lex [dB(A) je m?]

Bauquartier Tag Nacht

GE 05: Sex ~12.375 m? 60 45

GE 06: Sgx ~ 7.876 m? 62 47

B s Emissionsbezugsflache = liberbaubare Grundstiicksflache It. Planeintrag

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist - mit Ausnahme der Regelung
zur "Relevanzgrenze”, die keine Glltigkeit findet - nach den Vorgaben der

DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prifen. Die Ermittlung der Immissionskontin-
gente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschlieBlicher Be-
ricksichtigung der geometrischen Ausbreitungsd&ampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflichen sind nur dann méglich,
wenn diese nachweislich durch Unterschreitungen anderen Teilfldchen des gleichen
Betriebes/Vorhabens so kompensiert werden, dass die filr die untersuchten Teilla-
chen in der Summe verfiigbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nicht fir Immissionsorte innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Zuldssigkeit von "Betriebsleiterwohnung"
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Bei Bauantréagen flir Wohnungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie von
Betriebsinhabern und Betriebsleitern ist nachzuweisen, dass deren Schutzanspruch vor
unzuléssigen Larmimmisionen - eventuell durch geeignete ObjektschutzmaRnahmen -
erfulit werden kann, ohne eine Einschrénkung der zuldssigen Gerduschemissionen bereits
bestehender Betriebe, bzw. noch unbebauter Gewerbegrundstiicke in der Nachbarschaft
nach sich zu ziehen.

TEXTLICHE HINWEISE

ErschlieBung:
Das Gebiet wird an die zentrale Trink- und Wasserversorgung angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung wird im Trennsystem durchgefiinrt. Das Oberflichenwasser
von Dachflichen und befestigten Hoffldchen / Parkflachen Zufahrten usw. ist, soweit
wasserrechtlich méglich, einem natlrlichen Vorfiuter zyz&eiten.

Grundstticksentwasserungen sind nach den anerkannten Regeln der Technik sowie
DIN 1986 ff zu erstellen.

Die Gebaude sind Uber Erdkabel und Vertejlerschranke an das Stromversorgungsnetz

des Energieversorgungsunternehmers anzuschlieRen. Die Verteilerschranke werden

auf Privatgrundstiicken erstellt und sind in die Einfriedungen zu integrieren. Die Einfilhrung
der HausanschluRkabel in die Gebdude erfolgt an der netztechnisch glnstigsten Stelle , -
unter Beriicksichtigung der baulichen Gegebenheiten. Die Kabel enden in Wandnischen an
der AufRenwand oder in HausanschluRkdsten im KG. Die Errichtung der Verteilerkdsten

ist in Absprache mit der Stadt Mainburg vorzunehmen.

Immisionsschutz
In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehdrde nach § 1 Abs. 2
BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin flr alle maRgeblichen Immissionsorte in der Nachbar-
schaft der Planung, dass die Beurteilungspegel der vom jeweils geplanten Vorhaben aus-
gehenden Gerdusche unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung tatséchlich anzusetzenden
Schallausbreitungsverhéltnissen (Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption,
Boden- und Meteorologieverhéltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinfllisse)
entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (i.d.R.: TA L&rm) die
fur die vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilflichen der Emissionsbezugs-
flache verfligbaren Immissionskontingente einhalten oder unterschreiten kénnen.

Denkmalschutz:

Bodendenkmalpflege B

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt oder dem bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Archéologische
AuBenstelle Landhut, mitzuteilen.

Oberbodenabtrag ‘

Eine Verbringung von Oberbodenaushub auf Flachen mit Wohnbebauung und géartnerisch
genutzter Funktion ist nicht zul&ssig. Die Verbringung von Oberbodenaushub auf anderweitig
landwirtschaftlich genutzte Fldchen ist mit dem Amt fiir Landwirtschaft und Forsten
abzustimmen. Der Verbleib des Oberbodens auf den Grundstiicken wird empfohlen.

Bei einer Verwertung / Entsorgung von Oberboden Uber dafir zugelassene Verwertungs-

/ Entsorgungseinrichtungen sind die einschldgigen abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Grundwasser

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fach-
gerecht gegen drlickendes Wasser zu sichern. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht
erfolgen. Samtlicher Einbau von Bodenmaterial muss technisch so gesichert sein, dass
keine Verschmutzung des Grundwassers und keine Beeintrdchtigung Dritter entstehen kann.

Abfallbeseitigung

Im Bereich der Stichstrale zwischen GE 04 im Stiden und GE 06 im Norden (Rudelz-
hausener Stral3e) sind die Milltonnen zur Entleerung an die Hauptstrae zu bringen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der Baulichen Nutzung
GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Maf der Baulichen Nutzung

GRZ 0,5 max. Grundflachenzahl
GFZ 1,2 max. Geschof¥Mfldchenzahl
WH 12,0 Wandhdohe als HéchstmaR (z.B. 12,0 m) ab festgelegtem Gelénde
OK 429,00 - 433,0 OK Neues Gelénde als Mindest- u. Héchstgrenze UNN
431,00 OK StralRe (z.B. 431,00 UNN)
Baugrenzen \\\-\
Die (berbaubaren Grundstiicksflachen fur Hauptbaukérper
sind durch Baugrenzen festgelegt
Verkehrsflachen
Do Strassenverkehrsflache mit Breitenangabe z.B. 6,50 m
und integrierter StraRenbegrenzungslinie
AV Ein- u. Ausfahrt
Feldweg
Rad- und FuRweg (R+F)
. | Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes und der Art der baulichen Nutzung
R Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
= zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
R Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung
freizuhalten sind
NN

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN ZUR GRUNORDNUNG

Baume zu erhalten
/Baume zu pflanzen
Baume zu verpflanzen
Bdume neu zu Pflanzen
éffentliches Grlin

priv. Grunfliche, 60% der Fladche muss bepflanzt werden
gem. Pflanzliste ( siehe 3.3.1 bis 3.3.3)

8.0 ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

81 e Teilung der Grundstiicke im Rahmen einer
geordneten baulichen Entwicklung
8.2 s e Flurstickgrenze mit Grenzstein
8.3 Bestehende Haupt- / Nebengebaude
84 Bdschung
8.5 Hdohenlinie
8.6 967/23 Flursticknummer
8.7 s Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung und Ablagerung
o [ oer 0,80 m Gber Straenoberkante freizuhalten, Baume sind
bis 3,00 m Uber StralRenoberkante aufzuasten.
8.8 P dffentliche Parkplitze
GE 01 |
8.9 WH 12 erz 05  Nutzungsschablone (Eintragungen gemdR Planzeichenlegende)
GFZ 1,2

OK. 431,00-429,00

AUSGLEICHSFLACHE FL.NR. 1694/4 U. 1499 M 1:1000

1694/10

X

HOPFENGARTEN

HOPFENGARTEN - ;
% _ \K
a 0o |
i 1694/8
.
e |
y AUS DIESER FLACHE WERDEN

4559 m? FUR DEN AUSGLEICH
RESERVIERT

1694/7

1502

3-5 REHIG

| 153073

1501

AUSGLEICHSFLACHE FL.NR. 1493/3 U. 1488/14 M 1:1000

.

ES WERDEN 1.738 m? FUR
DEN AUSGLEICH RESERVIERT

WALDSAUM GEPLANT

1491/1

1483/3
EXTENSIV GRONLAND

1488/8

1488/12

1488/14

VOR BAUAUSFUHRUNG DETAILABSTIMMUNG
MIT UNTERER NATURSCHUTZBEHORDE
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
"GE Auhof - Stidwest neu - Erweiterung"

Stadt Mainburg - Landkreis Kelheim
Regierungsbezirk Niederbayern

24.05.2011

--------------------------------

1. Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB )

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB )

--------------------------------

3. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

---------------------------------

Birgeranhérung 04082011

21.07.2011 mit 18.08.2011

--------------------------------

4. Beteiligung der Behdrden ( § 4 Abs. 1 BauGB )

5. Billigungsbeschluss s0.08.2011 .
6. Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 31032012 ............
Auslegungszeit 12.04.2012 mit 14.05.2012
7. Beteiligung der Behtrden ( § 4 Abs. 2 BauGB ) .12.04.2012 mit 14.05.2012
8. Abwégungsbeschluss J2062012 .
12.06.2012

--------------------------------

9. Satzungsbeschluss ( § 10 BauGB )

10. Ausfertigung

Mainburg, den lifwzmz

------------------------------------------

. Blrgermeister

11. Bekanntmachung des Bebauungsplanes
(Hallertauer Zeitung, Amtstafel)

12. Inkrafttreten des Bebauungsplanes

. Aug. 2012

Mainburg, den 17AU92012
o Jos jser, 1. Blrgermeister
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