Sitzung: 12.10.2022 Bau- und Umweltausschuss TOP 1

Anderung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans der
Stadt Mainburg jeweils mit Deckbl.-Nr. 127 fir den Bereich "Hofberg";
Erganzung Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange

Abstimmung:

Beschluss:
In Ergdnzung zum Beschluss vom 10.11.2021:

|. Beteiligung der Offentlichkeit

1. Birger 1 vom 30.09.2020:

Von der Anderung des Flachennutzungsplanes beziglich meines Grundstiicks Fl.-Nr. 958 habe ich aus
der Anzeige in der Ausgabe der Hallertauer Zeitung vom 23.09.2020 erfahren.

Am 28.09.2020 ging mir lhr Schreiben per Post zu.

Am 08.11.2019 wurden wir um Stellungnahme gebeten und sind dieser auch nachgekommen.

Unser Schreiben vom 23.12.2019 an lhren Vorganger Herr Reiser und das Bauamt wurde bis heute igno-
riert und wir zu keiner Zeit um ein Gesprach und Zusammenarbeit vorgeladen wurden.

Dies zur Chronologie beziiglich des Flurstiicks 958 Gem. Mainburg.

Als Nachsatz mochte ich noch hinzufiigen, dass die Zusammenarbeit mit lhren Vorgéangern als sehr res-
pektvoll und vertrauensvoll von unserer Familie empfunden wurde und auch wir unseren Beitrag zur Ge-
staltung von Mainburg beitragen konnten.

- Mit 10 : 1 Stimmen — (3. Bgm. Pdppel)

Beschluss:
Die Stellungnahme mit Schreiben vom 30.09.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Mainburg wirdigt die Belange des Grundstiicksbesitzers und der vorgebrachten Einwendun-
gen.

Bei dem Grundstiick Fl.-Nr. 958 handelt sich aus Sicht der Stadt Mainburg bauplanungsrechtlich um eine
AuRRenbereichsflache im Innenbereich gem. § 35 BauGB. Die Flache wird seit Jahrzehnten als Ackerfla-
che genutzt. Eine vor Jahrzehnten eingeleitete verbindliche Bauleitplanung zur Ausweisung von Wohn-
bauland konnte nicht zum Abschluss gefuhrt werden. Die Stadt Mainburg beabsichtigt an dieser Stelle in
absehbarer Zeit aus folgenden Griinden keine bauliche Entwicklung:

Das Umfeld der Kirche soll als innerstadtischer Griinbereich zusammen mit den bereits vorhandenen
Grunflachen gesichert werden. Insbesondere sollen ausreichende Abstande als Vorgelege vor der Kirche
in erhéhter Lage und damit eine Wahrnehmbarkeit und Orientierung als Merkzeichen im Stadtgefiige
benachbarter Nutzungen und damit das Ortsbild gewahrt werden. Eine Wohnbebauung wiirde ein Heran-
ricken der Wohngeb&dude von Westen von 230 bzw. 245 m auf 117 m an die Kirche bedeuten. Auch
besitzt der Bereich des Kirchenumfelds mit dem vorhandenen Baumbestand v. a. an der Schlei3bacher
StralRe eine Funktion als Ruhe-Oase im Stadtgebiet, die weiterhin erhalten und gesichert werden soll und
die durch ein Heranrticken der Wohnbebauung wesentlich geschmalert wirde.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden Hitzeperio-
den in den Sommermonaten, wesentliche Grundsatze der Beachtung des Stadtklimas, hier insbesondere
der Erhalt der knapp 10 ha griinen Lunge im bebauten nérdlichen Stadtgebiet. Diese unbebaute Freifla-
che als sog. ,Grinflache® im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet ausgleichende Wirkung
gegeniber der Aufheizung im umgebenden Stadtgebiet. Hier wiirde ein Flachenverlust von mindestens
15 % der offenen Flache entstehen.



Der Erhalt der offenen, unbebauten Flache ist genau an dieser Stelle im Stadtgebiet wesentlich, weil der
im Norden benachbarte Talraum des Ochslhofer Baches vollstandig bebaut ist und als Frischluftachse
von Westen in das Stadtgebiet hier nicht mehr funktionsfahig ist.

Eine Anderung des bisherigen Allgemeinen Wohngebietes (WA) in eine gliedernde Griinflache und damit
die Sicherung einer unbebauten Flache im Stadtgeflige wird auch seitens der wesentlichen Fachstellen
ausdriicklich begrift. Dies sind das Landesamt fiir Denkmalschutz — aufgrund der Nahe zu den Bau-
denkmalern / Kirchenumfeld — und das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — zur Sicherung
der Ackerflache mit hoher Ertragsfahigkeit als unbebaute Flache — sowie das Landratsamt Kelheim, Bau-
planungsrecht.

Mit Schreiben vom 13.10.2020 fiihrt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege folgendes aus: ,Aus
Sicht der Abteilung All (Baudenkmalpflege) ist die Umwandlung der als allgemeines Wohngebiet festge-
legten Flache ,An der Kirche® in gliedernde Grinflache aufgrund der Nahe zu den letztgenannten Bau-
denkmalern sehr zu begrifen.*

Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldstlicks auf der Flurnummer 958 mit fir die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine zu-
satzliche Bedeutung zu.

Auch seitens des Landratsamtes Kelheim — Belange des Bauplanungsrechts — erfolgt mit Schreiben vom
26.10.2020 folgender Hinweis: ,Positiv soll angemerkt werden, dass die Herausnahme anderer Flachen
fur die Neudarstellung der geplanten Wohnbauflachen dem Flachenspargebot entspricht und ausdrick-
lich begrif3t wird.*

Ein Auszug aus dem Schreiben des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg, vom
06.10.2020 unterstreicht dies ebenfalls: ,Dieses Feldstlick auf der Flurnummer 958 wird aktuell als Acker-
flache genutzt und ist mit fir die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen ausgestattet. Unseres
Erachtens sollte im FNP mit LP eindeutig festgeschrieben werden, dass diese Flurnummer als landwirt-
schaftliche Ackerflache, LF, erhalten bleibt.”

Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Flache derzeit — inshesondere auch aufgrund ihrer hohen Er-
tragsféahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunéchst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mochte die Stadt die Flache nicht als Flache fur die Landwirtschaft im Flachen-
nutzungsplan darstellen, da dies aus ihrer Sicht nicht in das stéadtebauliche Gefluge passt. Langfristig
gesehen ist es das Ziel der Stadt Mainburg, die Flache aus den oben genannten Griinden zu einer Grin-
flache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Grunflache fir Stadtklima und ruhige naturbe-
tonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder fir Maf3nah-
men zur Biodiversitat waren denkbar. Die Stadt Mainburg méchte sich hier gegenwartig die Chancen
weiterfihrender KlimaanpassungsmalRnahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fir die umgebende
Wohnbebauung, offenhalten.

Die Stadt Mainburg hélt deshalb an ihrer bisherigen Plandarstellung in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu
Flachennutzungs- und Landschaftsplan, diese Flache im Flachennutzungsplan von einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) in eine gliedernde Grinflache zu &ndern, fest.

2. Burger 2 (Eigentimer bzw. Bewohner, die unmittelbar an das Plangebiet ,Hofberg“ angrenzen) vom
19.10.2020:

Als Eigentiimer bzw. Bewohner von unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bzw. in der Nahe gele-
genen Wohnanwesen missfallt uns die in der Betreffzeile ndher bezeichnete Planung in mehrfacher Hin-
sicht. Wir bitten daher, unsere nachstehend aufgefiihrte Kritik an dieser Planung und unsere berechtigten
Anliegen ernst zu nehmen und den Bebauungsplanentwurf entsprechend abzuéndern.

1.

Der Bebauungsplanentwurf verstof3t gegen § 1 Abs. 4 BauGB. Danach missen Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung angepasst werden. Insbesondere mussen Bauleitplane mit dem Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) in Einklang stehen. Es bedarf daher bei der Planung neuer Siedlungsflachen im
AuRenbereich einer Prifung, ob fir diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen
Belangen die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (LEP 1.2.1 und 3.1). Insbesondere aber erfordert das

Seite: 2/18



Ziel 3.2 "Innenentwicklung vor AufRenentwicklung" des Landesentwicklungsprogramms Bayern, dass vor
Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich zu-
nachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

Die Anforderungen an diese Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen, die im AuRenbereich realisiert
werden sollen, sind zwischenzeitlich sehr hoch. Insoweit verweisen wir auf das Schreiben des Bayeri-
schen Staatsministeriums flir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 an alle bayri-
schen Kommunen, mit dem den Kommunen diese Anforderungen im Detail dargelegt wurden. Diesen
Anforderungen genigt der Entwurf des Bebauungsplanes "Hofberg" in keiner Weise. Aus dem Entwurf
der Begriindung zum Bebauungsplan ergibt sich, dass die Anforderungen der Raumordnung, insbeson-
dere der vorgenannten Ziele des Landesentwicklungsprogrammes bislang vollig verkannt wurden. Ange-
sichts der zahlreichen Innenverdichtungspotentiale der Stadt Mainburg dirfte es nicht méglich sein, vor
deren vorrangiger Nachverdichtung fur die Siedlungsentwicklung auf Freiflachen wie der vorliegenden
zuruickzugreifen.

Insoweit ist es natlrlich auch véllig unbeachtlich, dass offenbar im Gegenzug zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Hofberg" eine bislang im Flachennutzungsplan als zur Bebauung dargestellte Flache (FI.-Nr.
958), die als sog. Aul3enbereich im Innenbereich bereits von Bebauung umgeben ist, fortan im Flachen-
nutzungsplan als Grinflache dargestellt werden soll. Tatsachlich hat der Gesetzgeber entschieden, dass
vorrangig namlich genau solche von Bebauung bereits umgebende Flachen bebaut werden sollen, bevor
auf Flachen zurlickgegriffen werden, die — wie die Flache im kiinftigen Bebauungsplangebiet ,Hofberg" —
Teil der noch freien Landschaft ist.

Diese Vorgehensweise der Stadt offenbart, dass die gesetzgeberischen Vorgaben offensichtlich noch
nicht verinnerlicht wurden.

2.

Des Weiteren féllt auf, dass die mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen zum Malfl3 der
baulichen Nutzung trotz der exponierten Lage des Plangebiets am Ortsrand und an einem weithin ein-
sehbaren Hang eine Rucksichthnahme auf die stadtebauliche Situation und die Nachbarschaft vermissen
lassen. Die innerhalb des Bebauungsplangebiets zugelassene Baudichte steht im auffalligen Kontrast zu
der sich im Norden und Osten an das Plangebiet anschlie3enden freien Landschaft und auch der bereits
vorhandenen und deutlich lockeren Bebauung nérdlich und sidlich der Stral3e ,Zur Wasserreserve® und
Ostlich und westlich der Stral3e ,Salvatorbergstrale”. Es sollte daher Uberdacht werden, ob trotz dieser
Umgebung und der Offnung zur freien Landschaft hier tatsachlich mit 0,4 eine Grundflachenzahl zugelas-
sen wird, welche fur reine Wohngebiete ausweislich § 17 Abs. 1 BauNVO die maximale Obergrenze dar-
stellt. Auch im Vergleich zu anderen, neueren Baugebiet (etwa Mitterfeld West) fallt auf, dass der Bebau-
ungsplan "Hofberg" eine unzumutbare Verdichtung aufweist. Wahrend im Baugebiet Mitterfeld West auf
etwa 25.682 m2 31 Parzellen mit etwa 33 Wohneinheiten entstehen, sollen im geplanten Baugebiet "Hof-
berg" auf lediglich 15.774 m2 rund 38 Wohneinheiten entstehen. Von einer malvollen Siedlungserweite-
rung kann hier jedenfalls nicht gesprochen werden.

Stadtebaulich befremdlich ist auch die geplante Situierung einer Vielzahl an Carports in den rlickwartigen
Grundstiicksbereichen unmittelbar am neuen Ortsrand. Hierdurch wird nicht nur die Ruhe im Baugebiet
unnotig gestort, weil die Parkierungsflachen unnétigerweise weit von der Stral3e entfernt liegen. Hinzu
kommt, dass die Situierung solcher oft recht lieblos gestalteten Nebenanlagen unmittelbar am Ortsrand
nicht wiinschenswert ist.

Ebenfalls stéadtebaulich hochst problematisch ist, dass teilweise im Bebauungsplangebiet (etwa die Par-
zellen 1 und 2) drei Vollgeschosse zugelassen werden und Wandhéhen von 10,30 m. Derartige Wandho-
hen sind unmittelbar am Ortsrand stadtebaulich unerwiinscht und finden sich im Ubrigen auch nicht in der
naheren Umgebung. Sie tragen dazu bei, dass das Neubaugebiet als Fremdkdrper wahrgenommen wird
und in einem auffélligen Kontrast zur Lage am Ortsrand und der Umgebungsbebauung steht.

Auch die von der Fachplanerin, Frau Linke, anlasslich der Veranstaltung am 12.10.2020 fur die Héhen-
entwicklung gegebene Begrindung Uberzeugt nicht. Nur weil in der ndheren Umgebung des Baugebiets
mdglicherweise ein Anwesen mit einer etwas héheren Hohenentwicklung existiert, sollte nicht diese Ho-
henentwicklung auf das unmittelbar am Ortsrand gelegene Neubaugebiet Ubertragen werden. Die Stadt
fihrt doch gerade ein Bebauungsplanverfahren durch, um die Bebauung zu steuern und zu lenken. Fin-
det dabei eine strenge Orientierung an einem als stadtebaulichen Fremdkorper zu betrachtendem Bau-

Seite: 3/18



werk statt, kommt das einer Bankrotterklarung der Stadtebaupolitik der Stadt gleich.

3.

Zudem ist fehlerhaft, dass bislang die ErschlieBungssituation des geplanten Baugebiets nicht ge-
pruft/geklart ist. Angesichts des Umstandes, dass im Bebauungsplangebiet 38 neue Wohneinheiten ent-
stehen sollen und dies erfahrungsgemaR einen Zu- und Abgangsverkehr von rund 80 Fahrzeugen verur-
sacht, den das vorhandene Stralennetz aufnehmen soll, bestehen erhebliche Bedenken. Bereits heute,
also ohne den durch die Planung neu hinzukommenden Fahrverkehr, ist der Bereich des Plangebiets im
Wesentlichen tber die ,Untere Lindenstral3e* und in Fortsetzung dieser Uber die ,Salvatorbergstrale® zu
erreichen. Diese StraRen sind jedoch, insbesondere weil dort auch regelméaRig einseitig geparkt wird,
nicht in der Lage, den neu hinzukommenden Verkehr vernilinftig aufzunehmen. Auch befinden sich im
Bereich der ,Unteren Lindenstra3e“ bei FI.-Nr. 216/6, FI.-Nrn. 192 und 217/10 Engstellen, bei denen der
StralRenraum gerade einmal etwa 5 m breit ist. Auch im Bereich 6stlich der FIL.-Nr. 652/1 existiert eine
Fahrbahnverengung, die zu Verkehrsbehinderungen und einer teilweise nur einspurigen Befahrbarkeit
fuhrt.

Eine weitere Engstelle besteht an der Kreuzung ,Salvatorbergstral3e® / ,Zur Wasserreserve®, die Stra-
Benbreite betragt hier maximal 4,00 m.

Bevor ein Neubaugebiet in dieser Grol3enordnung geplant wird, miusste daher mittels Verkehrsgutachten
nachgewiesen werden, dass das vorhandene Strallennetz den durch das Neubaugebiet tatséchlich aus-
geldsten Zu- und Abgangsverkehr sicher abwickeln kann. Dies ist bislang nicht erfolgt. Die Ausfihrungen
im Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan zeigen, dass dieses Problem bislang nicht einmal er-
kannt wurde.

Zudem sind in diesem Bereich noch ca. 20 unbebaute aber bereits erschlossene Parzellen vorhanden.

Bei der Ausfahrt aus den Garagen, z. B. Fl.-Nr. 651/8, ist keine ausreichende Sicht auf den aus dem
Plangebiet flieBenden Verkehr in die Stral3e ,Zur Wasserreserve® gegeben.

Eine zweite (evtl. dritte) Zu -und Abfahrtsstral3e zum und vom Plangebiet in das Stadtgebiet ist unabding-
bar.

4.

Unklar und auch nicht untersucht wurde bislang auch, wie sich die erhebliche Zunahme des Verkehrs auf
den hierfur unzureichenden und nicht ausgelegten StraRen auf die Bestandbebauung und die Wohnquali-
tat auswirkt. Insbesondere wurde weder anhand einer Verkehrsuntersuchung ermittelt, welcher zusatzlich
Verkehr durch das Neubaugebiet ausgeldst wird und ob dieser durch das vorhandene StralRennetz aufge-
fangen werden kann. Noch wurde gutachterlich Gberprtft, ob trotz Zunahme der Verkehrsstrome noch die
maRgebenden Immissionsrichtwerte, etwa der 16. BImSchV, eingehalten werden kdnnen.

5.

Ebenfalls wenig Gedanken hat sich der Plangeber bislang hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf
die Landwirtschaft gemacht. Die ndrdlich des Plangebiets liegende FI.-Nr. 646/8 wurde bislang einheitlich
mit FI.-Nr. 649/2 bewirtschaftet. Nunmehr, also nach Inkrafttreten des beabsichtigten Bebauungsplans,
scheidet die FI.-Nr. 649/2 als Zugangsflache zur FI.-Nr. 646/8 aus. Es ist daher unklar, wie die FI.-Nr.
646/8 kunftig noch bewirtschaftet werden soll. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB ist im Rahmen der Bauleit-
planung jedoch auch den Belangen der Landwirtschaft Rechnung zu tragen. Dies setzt voraus, dass die
Auswirkungen der Planung auf die Landwirtschaft ermittelt werden.

6.

Bedenken begegnet die Planung hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit § 1a Abs. 3 BauGB. Danach hat der
geforderte naturschutzrechtliche Ausgleich fir die Bauleitplanung grundsatzlich an Ort und Stelle zu er-
folgen. Wenn — wie vorliegend — die Ausgleichsflache nicht an Ort und Stelle des Eingriffs erfolgen sollen,
sondern aulRerhalb des Bebauungsplanumgriffs, so ist dies nur méglich, wenn dies mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege ausnahmsweise vereinbar ist (vgl. § 1 a Abs. 3 S. 3 BauGB). Vorliegend betragt die Entfer-
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nung zwischen dem Ort des Eingriffs (Bebauungsplangebiet) und der Ausgleichsflache (Teilflache bei FI.-
Nr. 919, Gem. Oberpindhart, in der Gemeinde Aiglsbach) allerdings etwa 10 km. Hinzu kommt, dass die
Ausgleichsflache nicht nur in einer anderen Gemeinde liegt, sondern auch einem anderen Naturraum
zuzuordnen ist. Es bestehen daher Bedenken, ob die derzeit beabsichtigte Ausgleichsflache noch einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung i.S.d. § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB entspricht.

Stattdessen sollte — wie Ublich — hier tatsachlich unmittelbar am Eingriffsort die Ausgleichsflache vorge-
sehen werden. Anbieten wirde sich etwa eine deutliche Ausweitung des ohnehin mit nur ca. 5 m als sehr
schmal zu bezeichnenden Ortsrandeingriinungsstreifens, um die vom Baugebiet auf den nach Norden
und Osten sich eréffnenden freien Landschaftsraum ausgehenden Beeintréachtigungen wirkungsvoll aus-
zugleichen.

7.

Ebenfalls nicht erwéhnt wird bzw. beriicksichtigt wird, dass im kinftigen Plangebiet seit dem Fruhjahr
2020 Ruckzugsorte fir Bienen, Insekten und Niederwild angelegt wurden, und zwar mit staatlicher Forde-
rung. Diese mit Steuergeldern geschaffenen Lebensbereiche werden nunmehr wieder zerstort. Das ist
nicht nur unverstandlich, sondern misste auch im Rahmen des Umweltberichts und der Ausgleichsfla-
chenberechnung Berlcksichtigung finden.

Schlief3lich wurde bislang ganz offenbar auch nicht geprift, ob und wo das Niederschlags- und Oberfla-
chenwasser schadlos versickern kann. Dieser Nachweis ist allerdings gerade aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades und der Topografie des Bebauungsplangebiets wichtig, um auszuschlieRen, dass es
innerhalb und auRRerhalb des Bebauungsplangebiets zu Problemen mit wild abflieBRendem Oberflachen-
wasser kommt.

AbschlieRend bitten wir den Stadtrat, die vorgetragenen Einwénde im weiteren Planungsverfahren zu
beriicksichtigen. Insbesondere das Thema Verkehr und Baudichte liegt uns als Anwohner besonders am
Herzen, weil wir es sind, die — was derzeit zu beflrchten ist — leiden wirden, wenn die Planung nicht
geéndert wird.

Warum wurden mit weiteren Grundsticksbesitzern keine relevanten Verhandlungen gefiihrt, um eine
groRere Bauflache fiir eine adaquate Bebauung zu erhalten bzw. die Baudichte zu entzerren?

Die Idylle des erweiterten Salvatorberges wiirde durch die geplante massive Bebauung ganzlich zerstort.

Der Birgermeister und die Stadtrate haben auch eine Verpflichtung gegenliber den Birgern bzw. An-
wohnern, die jetzt schon hier wohnen.

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:
Die Stellungnahme mit Schreiben vom 19.10.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Zul.

Die Stadt Mainburg wirdigt die Ziele des LEP und ist sich deren Bedeutung bewusst. Gerade um das
Thema Flachensparen, Innenentwicklung und Wohnraumbedarf zu bewéltigen, hat die Stadt Mainburg
als eine der wenigen Kommunen im Landkreis bereits im Vorfeld in den Jahren 2014 bis 2015 eine
Wohnbedarfsanalyse durchgefiihrt. Hier erfolgte eine ausfuihrliche Auseinandersetzung mit den Innen-
entwicklungspotenzialen in Form eines Leerstandsmanagments. Es wurden samtliche Eigentimer bisher
unbebauter Grundstiicke angeschrieben. Allerdings ergab sich hieraus, bis auf wenige AuRRerungen, kei-
nerlei Abgabebereitschaft der Flachen. Von 431 angefragten Grundeigentimern haben 144 geantwortet.

Ergebnis:
Es stehen drei Bauliicken zum Verkauf bzw. Tausch mit landwirtschaftlichem Grund bereit. Die Umfrage

zu den Bauliicken wird derzeit erneut durchgefiihrt. Eine Leerstandserfassung erfolgt allerdings nicht.
Planungsziel der Stadt Mainburg ist es, dem erhdhten Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet Mainburg

nachzukommen. Aufgrund der Hanglage und der Nahe zum Stadtkern handelt es sich hierbei um ein
auBerst hochwertiges Wohnumfeld, das mit einer Teilflache bereits in der Wohnbedarfsanalyse 2015

Seite: 5/18



enthalten war.

Zu 2.

Die Baudichte, d. h. das Verhéltnis der bebauten zur unbebauten Flache eines Grundstiicks wurde hier
bewusst mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgelegt. Dies entspricht dem oberen Orientierungswert
nach § 17 BauNVO fir die Gebietskategorie WR Reines Wohngebiet. Die Hohenentwicklung wird mit
zwei, maximal bis zu drei Geschossen gewabhlt, auch in Hinblick auf die umgebende Bebauung.

Die Baudichte mit einer GRZ von 0,4 versucht hier zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs vor
allem zwei Gesichtspunkten gerecht zu werden: eine familienfreundliche Bebauung mit Einfamilien-,
Doppelhaus und Reihenhausgrundsticken mit Gartenanteilen. Die geringen GrundstliicksgréRen und
somit die hohe Dichte sollen hierbei auch finanziell schwéacheren, jungen Familien ein Wohnen im Eigen-
tum ermdoglichen. Dies ist auch im Bereich der vier Mehrfamilienhduser in Form von Wohnungen vorge-
sehen.

Die Lage der Carports am nérdlichen Ortsrand erméglicht zum einen ein Abfangen der Hohensituation
und zum anderen entsteht durch eine durchgehend festgesetzte Dachbegriinung (siehe textliche Festset-
zung 0.1.5.2) ein Grinband, das die offentliche Grunflache am Nordrand ergénzt. Bei einer Anordnung
der Garagen und Carports in Strafennédhe koénnte dieser Synergieeffekt nicht erzielt werden. Auch wirde
der offentliche StraRenraum verstellt werden. Die Hauptbaukorper missten weiter nach Norden in den
Hang hinein verschoben werden, was zu einer nochmals zusatzlichen Hohenentwicklung fihren wirde.

Zu 3.:

Die Verkehrssituation wurde gepriift. Hierzu liegt das Verkehrsgutachten vom Juni 2021 von Gevas Inge-
nieure, Humberg & Partner, Miinchen vor, das am 12.10.2021 6ffentlicher Sitzung vorgestellt wurde. Hier-
in wurde die ErschlielBungssituation einer Priifung unterzogen. Die Analyse der Leistungsfahigkeit ergab
auch fur die bestehenden Engstellen unter Vorgabe von Vorschlagen und Losungsansétzen eine Beurtei-
lung als ,leistungsfahig“. Das Verkehrsgutachten wurde mit Datum vom Juni 2022 nochmals Uberarbeitet.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hofberg“ mdchte die Stadt Mainburg im Osten des Sal-
vatorbergs im Anschluss an die Ortsrandbebauung an der ,Salvatorbergstral’e” bzw. an der Stral’e ,Zur
Wasserreserve“ ein Wohngebiet mit 17 Parzellen ausweisen, auf denen Einzel- bzw. Doppelh&user oder
Hausgruppen mit zwei bzw. drei Vollgeschossen errichtet werden sollen. Die Art der baulichen Nutzung
wird als reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt Giber eine neu
herzustellende innerdrtliche Stralie, die als Sackgasse mit einem Wendehammer ausgebildet wird und in
die StralRe ,Zur Wasserreserve“ mindet. Die geplante ErschlieBungsstrale fiihrt nicht direkt an beste-
hender Wohnbebauung vorbei bzw. tangiert diese nicht.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH aus
Freising mit Datum vom 31.08.2022 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Bericht Nr.: 2477-2022
KB 01), um die Auswirkungen der Verkehrszunahme aus dem Gebiet an der bestehenden und kiinftig
moglichen Wohnbebauung zu ermitteln und zu bewerten. Zu diesem Zweck wurden die Immissionsbelas-
tungen fur den Prognose-Nullfall 2035 (d.h. ohne den zuséatzlichen Verkehr aus dem Gebiet) und fir den
Prognose-Planfall 2035 (d.h. mit dem zuséatzlichen Verkehr aus dem Gebiet) auf Grundlage der in der
Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan genannten Eingangsdaten nach den Vorgaben der ,Richtli-
nien fur den Larmschutz an Straflen — RLS-19" berechnet und miteinander verglichen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel an den Immis-
sionsorten 10 1 — 10 6 um mehr als 1 dB(A) wahrend der Tag- oder Nachtzeit erhéht werden, wahrend
die Zunahmen an allen weiteren Immissionsorten bei < 1 dB(A) und somit unter der Wahrnehmbarkeits-
schwelle liegen. Die Zunahmen betragen an den ungunstigsten Immissionsorten 10 1 — 10 3 bis zu 5
dB(A) tags und bis zu 6 dB(A) nachts und werden wahrnehmbar sein. Gleichzeitig werden aber weder die
in einem Mischgebiet noch in einem reinen/allgemeinen Wohngebiet geltenden Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV uberschritten. Weiterhin liegt auch keine Erhdhung der Beurteilungspegel bis zur
Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung (tags 70 dB(A), nachts 60 dB(A)) oder eine weitergehende Erho-
hung der Beurteilungspegel oberhalb dieser Schwelle vor.

Aufgrund der Erhéhung der Beurteilungspegel um mehr als 1 dB(A) an den Immissionsorten IO 1 — 10 6
stellt die Verkehrszunahme aus dem Gebiet einen abwégungsbeachtlichen Sachverhalt dar. Weil jedoch
die in einem Mischgebiet geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64/54 dB(A) tags/nachts)
eingehalten werden, ist die geplante Ausweisung des Wohngebiets ,Hofberg” mit keiner Gefahr schadli-
cher Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdausche fur die bestehende und kinftig mogliche Nachbar-
schaft verbunden. Es besteht kein Anspruch auf Schallschutzmalnahmen.
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Zu 4.

Hierzu enthalt die ,Untersuchung Verkehrserschliellung Hofberg in Mainburg®“ Ergebnisprasentation vom
Juni 2021, von Gevas Ingenieure, Humberg & Partner, Minchen, eine Gegenlberstellung der Verkehrssi-
tuation zum Ist-Stand und zum Prognosestand mit dem ,WR Hofberg“ fur wesentliche Punkte im Er-
schlieBungssystem. Eine weiterfiihrende Schalltechnische Untersuchung hélt die Stadt Mainburg fur nicht
erforderlich, da die insgesamt maximal 38 Wohneinheiten gegenliber dem gesamten Siedlungsbereich
am Hofberg mit weit mehr als 150 Wohneinheiten als untergeordnet zu bewerten sind.

Anmerkung:
Beschluss vom 10.11.2021, Aktualisierung siehe Punkt 3.

Zub5.:

Die Belange der Landwirtschaft, hier insbesondere die Gewahrleistung einer Anfahrbarkeit bzw. Erschlie-
Bung der landwirtschaftlichen Nutzflache FI.-Nr. 646/8 werden beachtet. Am Nordrand des Geltungsbe-
reiches im Deckblatt Nr. 127 Teil A wird in der Ortsrandeingriinung eine 3 m breite Grinfahrt als Zufahrt
zur landwirtschaftlichen Nutzflache auf FI.-Nr. 646/8 vorgesehen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird diese offentliche Grinflache im Eigentum der Stadt Mainburg am nérdlichen Ortsrand mit einer
vorgegebenen Nutzbarkeit als Zufahrt zur FI.-Nr. 646/8 mittels Planzeichen 9.1 und der textlichen Fest-
setzung 0.2.1.2 gesichert.

Zu6.:

Die externe Ausgleichsflache in der ehemaligen Kiesgrube Oberpindhart liegt im selben Naturraum D65,
wie die Eingriffsflache. Hier ist die Naturraum-Haupteinheit D65 maf3geblich. Diese umfasst das Unter-
bayerische Hugelland und die Isar-Inn Schotterplatten und reicht 6stlich vom Lechtal bei Augsburg bis
westlich des Donautals bei Straubing. Hier liegen eindeutige Konventionen im Rahmen der Anwendun-
gen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung vor.

Zum Planstand Entwurf wird die externe Ausgleichsflache in der ehemaligen Kiesgrube Oberpindhart nun
durch externe Ausgleichsflachen im Bereich Oberempfenbach auf Teilflachen der Fl.-Nrn. 331, 332 und
335 ersetzt, hier mit dem Entwicklungsziel Mosaik aus Hecken und Magerwiesen auf insgesamt 8.532
m2. Somit kann zugleich den Anforderungen an die nach Art. 16 BayNatschG geschiitzten Bestande mit
657 m2 Rechnung getragen werden.

Weiterhin wird der Bereich der ehemaligen Léschwasserreserve entsprechend den nun vorgesehenen
Festsetzungen im Bebauungs- und Grinordnungsplan, im Planstand Entwurf der Deckblatter 127, auf
0,19 ha als gliedernde Grinflache dargestellt, wobei die bestehenden Gehdlze jeweils darin enthalten
sind.

Zu7.

Die sog. Bluhwiese ist eine landwirtschaftliche Nutzflache mit dem amtlich belegten Status ,Acker bzw.
Weideflache“ und kann daher jederzeit wieder umgebrochen bzw. intensiv landwirtschaftlich genutzt wer-
den.

Der Umweltbericht enthalt in Kapitel 3 ausfiihrliche Auseinandersetzungen mit der Tier- und Pflanzenwelt
auch der angrenzenden und umgebenden Fléachen.

Der externe Ausgleich in Oberpindhart z&hlt zu den Okokontofldchen der Stadt Mainburg. Es handelt sich
um eine ehemalige Kiesgrube, die einen besonderen Artenreichtum der Flora und Fauna aufweist, der
durch die Ausgleichsflache und das vorliegende Gesamtkonzept mit gezielten Entwicklungs- und Pflege-
mafinahmen weiter gestarkt wird. Die externe Ausgleichsflache in der ehemaligen Kiesgrube Oberpind-
hardt wird nun zum Planstand Entwurf durch externe Ausgleichsflachen im Bereich Oberempfenbach auf
Teilflachen der Fl.-Nrn. 331, 332 und 335 ersetzt.

3. Birger 3 mit Schreiben vom 21.10.2020:

Bezugnehmend auf die Ausziige aus dem Protokoll Birgerbeteiligung anléasslich der Aufstellung des Be-
bauungs- und Grinordnungsplans "Hofberg" und Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes mit Deckbl.-Nr. 127" am 12.10.2020 um 17.30 Uhr im Rathaus - groR3er Sitzungssaal - mel-
den wir uns nochmals fiir genauere Nachfragen an Sie.
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1.2

13

2.1

2.2

Wasser

Auszug aus dem Protokoll:
Frage: Ein Blrger mochte wissen, ob wegen der Bodenversiegelung die Situation an der Sal-
vatorbergstraf3e Uberprift wurde.

"Dipl.-Ing. Linke antwortet, dass dieses naturlich Uberprift werde. Auf die geplanten neuen Bau-
grundstiicke seien Retentionszisternen und Stauraumkanadle geplant. Das beauftragte Ingeni-
eurbiro Neumayr werde dieses genau untersuchen, damit hier spater keine Probleme, auch fur
Dritte, auftreten kénnen."

Wer veranlasst eine regelméafige Wartung und Reinigung der Retentionszisternen und Stau-
raumkanéle und wer kann dann auch garantieren, dass diese Wartung und Reinigung regelma-
Big durchfihrt wird?

Wo kann man in das Gutachten des Ingenieurbiiros Neumayr Einsicht gewinnen?
Wer haftet bei Schaden durch bau- oder wartungstechnische Versaumnisse?
Bodenversiegelung

Auszug aus dem Protokoll:
Eine Blrgerin fragt nach, wer fir einen Schaden wegen abflieBenden Wassers aufkommen
wurde.

Dipl.-Ing.Linke stellt klar, dass nach ErschlieBung des Baugebietes nicht mehr Wasser kommen
durfe als bisher. Durch Wassersinkkasten und eine geplante Dachbegriinung solle das Wasser
auf der Flache zurlickgehalten werden. Zusatzlich solle dieses mit Zisternen und Rickstaukana-
len abgesichert werden.

Bei all den Bemiuhungen um eine Rickhaltung des Wassers kann es dennoch bei tagelangen
Regenfallen/Starkregen und Schneeschmelze zu vermehrten Wassermengen kommen. Nichts
nimmt das Wasser so gut auf, als der urspriinglich belassene Boden. Dieser wird nun verdichtet
und UbermaRig versiegelt. Dass es hierbei auch Bedenken aus dem Stadtrat gab, kann man im
Zeitungsartikel vom 16.6.2020 nachlesen.

Wer kommt fir diese Wasserschaden auf? Wer kann uns felsenfest versichern, dass es zu
solch einem Schaden gar nicht kommen kann? Wer mochte ein Haus mit Wasserschaden?

Warum werden solch riesige Wohnanlagen gebaut? Hatten nicht auch Einfamilienhduser ge-
reicht?

Warum wird das Protokoll dieser Sitzung nicht in unterschriebener und vollstandiger Form an
Anwesende ausgehandigt?

Warum wird fiir die anstehende Bebauung ein Haus als Vorbild genommen, welches selbst eine
architektonische Fehlentwicklung darstellt und mit der Lage am &ufRersten Rand des Baugebie-
tes keinerlei Bezug zum Baustil des angrenzenden Siedlungsbestands darstellt?

Im Hinblick der politischen und gesellschaftlichen Bestrebungen nach Fdrderung der Diversitat
von Flora und Fauna konnten innerhalb eines Jahres an der errichteten und subventionierten
Bluhwiese sichtbare Fortschritte erzielt werden. Es haben sich viele Tiere einen Lebensraum
aufgebaut, welcher durch die anstehende Bauplanung unwiderruflich zerstért wird. Es wird eine
Flache der Planung entnommen, welche sich aufgrund der Lage mit weniger Nutzungspotenzial
fur Insekten und Niederwild darstellt, dafiir das Baugebiet Hofberg zur Bebauung freigegeben
und eine Ackerflache in Pindhart gesichert, welche wiederum keinen adaquaten Rickzugsort fur
Tiere darstellt. Diese verlieren somit wertvollen Lebensraum ohne vergleichbare Erweiterung an
anderer Stelle. Wie kann in der heutigen Zeit eine solche Entwicklung unterstiitzt werden, wenn
Alternativen mit besserer Eignung und weniger biologischer Diversitat (wie z. B. von Birger ...)
angeboten werden?
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- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:
Die Stellungnahme mit Schreiben vom 21.10.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.1 bis 2.2 — Wasser und Bodenversiegelung:

Die ErschlieBungsplanung des Ingenieurbiiro Neumayr enthalt auch die Planung der Niederschlagswas-
serbeseitigung. Offentliche Stauraumkanale werden vom Bauhof gewartet. Die privaten Retentionszister-
nen liegen in der Eigenverantwortung der privaten Grundstiicksbesitzer.

Gerade die Starkregenereignisse im Sommer 2021 haben gezeigt, wie wesentlich die Planung ausrei-
chender Retentionsraume ist. Aufgrund der topographischen Situation erfolgen diese im Planungsgebiet
als Stauraumkanale und Retentionszisternen. Es erfolgt eine Sicherung mittels textlicher Festsetzung
0.1.7.1 auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Zu 3.:

Hier wird kleinflachig ein neues Baugebiet, hier als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Hierflur wird
das Deckblatt Nr. 127 zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan aufgestellt. Hiermit wird insbeson-
dere dem Bevolkerungswachstum in der Stadt Mainburg und dem gegenwartig dringenden Wohnraum-
bedarf Rechnung getragen. Das Reine Wohngebiet ,Hofberg“ entwickelt sich aus dem Deckblatt Nr. 127
des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans (Parallelverfahren). Die Art der baulichen Nutzung wird
entsprechend der umliegenden Bebauung als Reines Wohngebiet (WR) nach 8 3 BauN-VO geplant.

Die Definition der Geschossigkeit ist nicht Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung.

Zu4.:
Das Protokoll der Birgeranhdrung kann im Rathaus eingesehen werden.

Zu5.:

Die Gebéaudegestalt ist nicht Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung. Die Art der baulichen Nut-
zung wird entsprechend der umliegenden Bebauung als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauN-VO
geplant.

Zu6.:

Die sog. Bluhwiese ist eine landwirtschaftliche Nutzflache mit dem amtlich belegten Status ,Acker bzw.
Weideflache* und kann daher jederzeit wieder umgebrochen bzw. intensiv landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Der Umweltbericht enthélt in Kapitel 3 ausfuhrliche Auseinandersetzungen mit der Tier- und Pflan-
zenwelt auch der angrenzenden und umgebenden Flachen. Ein Schutzstatus oder Biotoptyp auch ein
Griunlandstatus ist nicht gegeben. Es handelt sich, wie gesagt, um eine landwirtschaftliche Nutzflache mit
Ackerstatus, auf der eine temporéare Einsaat mit einer sog. Blihmischung erfolgte. Ein Umbruch zu Acker
ist jederzeit zulassig.

Der externe Ausgleich in Oberpindhart zahlt zu den Okokontoflachen der Stadt Mainburg. Es handelt sich
um eine ehemalige Kiesgrube, die einen besonderen Artenreichtum der Flora und Fauna aufweist, der
durch die Ausgleichsflache und das vorliegende Gesamtkonzept mit gezielten Entwicklungs- und Pflege-
mafinahmen weiter gestarkt wird. Die externe Ausgleichsflache in der ehemaligen Kiesgrube Oberpind-
hardt wird nun zum Planstand Entwurf durch externe Ausgleichsflachen im Bereich Oberempfenbach auf
Teilflachen der FI.-Nrn. 331, 332 und 335 ersetzt. Hier wird als Entwicklungsziel ein Mosaik aus Hecken
und Magerwiesen auf insgesamt 8.532 m?2 festgelegt. Somit kann zugleich den Anforderungen an die
nach Art. 16 BayNatschG geschitzten Bestdnde mit 657 m2 Rechnung getragen werden.

4. Biurger 4 vom 22.10.2020:

Namens und im Auftrag von (...), hier Burger 4, darf ich ergdnzend zu den schon in der Anhérung vom
12. Oktober 2020 zu dem von der Stadt Mainburg aufgestellten Entwurf fir eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und des Landschaftsplanes Deckblatt Nr. 127 "Hofberg" und "An der Kirche" vorgetrage-
nen Bedenken unsere Einwendungen schriftlich vortragen.

Wie bekannt steht das Grundsttick FI.-Nr. 958 der Gemarkung Mainburg im Eigentum von (...), hier Bur-
ger 5. Wie der Stadt Mainburg schon mit unserem Schreiben vom 23. Dezember 2019 mitgeteilt und
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lhnen noch einmal am 7. Oktober 2020 zugeleitet, steht es fur eine Wohnbebauung zur Verfliigung. Auf
dieses Schreiben darf ich Bezug nehmen. Es entspricht nach wie vor dem Stand von (...), hier Birger 4.

Zusammenfassend bitten wir Sie, den "Teil A" "Hofberg" der genannten Plane nicht mit dem geplanten
"Teil B" "An der Kirche" zu verbinden, den "Teil B" "An der Kirche" betreffend Flurnummer 958 zu strei-
chen und somit die bisherige Darstellung der Flurnummer 958 als WA zu belassen und mit uns in eine
konkrete Diskussion einzutreten, wie das Grundstiick baulich genutzt werden kénnte. Wir sind hier auch
fir andere Nutzungen als WA offen (um z. B. Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie
Hort/Kindertagesstatte integrieren zu kénnen).

Ich beziehe mich im Folgenden auf die Vorentwiirfe der genannten Bauleitplane vom 16. Juni 2020, wie
sie die Stadt Mainburg in der Bekanntmachung vom 22. September 2020 in Bezug nimmt und auf Ihrer
Website publik gemacht hat.

Im Einzelnen unsere Einwendungen, die wir in den weiteren Planungen zu bertcksichtigen bitten:

1. Falsche Darstellung zur Verfigbarkeit des Grundstiicks Flurnummer 958
Die Darstellung unter Ziffer 5.1 der Begriindung zum Flachennutzungsplan ist im Hinblick auf die
Verfligbarkeit der Flurnummer 958 fir eine Wohnbebauung schlicht falsch und darf daher keinen
Bestand haben.

In der genannten Ziffer steht (Hervorhebung vom Verfasser):

,Bei der Neuausweisung der Wohngebietsfliche wurden auf Flachennutzungsplanebene die vor-
handenen Flachenreserven im rechtskraftigen Flachennutzungsplan gepruft. Wohngebietsflachen,
die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden und einer Wohnnutzung nicht in einem angemesse-
nen Zeitraum zugefuhrt werden kénnen, sind aus dem Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
herauszunehmen. Daher wird auf Ebene des Flachennutzungsplans und Landschaftsplans im
Deckblatt Nr. 127 Teil B im nordwestlichen Stadtkern das Allgemeine Wohngebiet (WA) ,An der
Kirche® mit rund 1,8 ha wieder in eine gliedernde Griinfliche gewandelt, da diese derzeit fiir eine
Wohnbebauung nicht zur Verfiigung steht und zugleich dem Umfeld der Kirche als innerstadtischer
Grinbereich Rechnung getragen wird. Hierdurch wird seitens der Stadt Mainburg dem LEP-Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Berlcksichtigung der agrarstruktureller
Belange Rechnung getragen, da gegeniber dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan und Land-
schaftsplan rund 0,04 ha weniger Wohnbauflachen ausgewiesen werden.*

Wir haben wiederholt vorgetragen, dass das Grundstlck aus unserer Sicht fur eine Wohnbebauung
zur Verfigung steht. Wir verweisen auf die Schreiben vom 23. Dezember 2019 und meine E-Mail
vom 7. Oktober 2020. Wenn die Stadt der Auffassung ist, das Grundstiick stehe nicht zur Verfi-
gung, beruht dies allein auf der Entscheidung der Stadt und kann somit keine Begrindung fur die
vorliegende Planung sein. Die Darstellung entspricht nicht der ausdrtcklich erklarten Bereitschaft,
dass das Grundstuck fiir eine Bebauung zur Verfligung steht.

Unsererseits wurde mit dem Schreiben vom 23. Dezember 2019 sogar ein Bebauungsplanentwurf
aus dem Jahr 2000 vorgelegt und die Stadt eingeladen, diesen Plan aufzugreifen und an etwaige
neue rechtliche Erfordernisse anzupassen.

2. Willktrliche Auswahl unseres Grundstiicks
In der Anhérung vom 12.10.2020 hat die Planerin Fr. Linke vorgetragen, die Stadt habe 40 ha Fla-
chen im Stadtbereich, die unserer Flache vergleichbar waren. Man habe Bauland im Stadtbereich,
der den Bedarf Uber mehrere Generationen decken werde. Augenscheinlich im Widerspruch hierzu
steht unter Ziffer 4.2 der Planbegriindung, die Stadt habe einen Nachweis der Nicht-Verfligbarkeit
der innerstadtischen Bauflachen.

Der Plan lasst die Zahl von 40 ha und jegliche Abwagung vermissen, wieso dann gerade die Flur-
nummer 958 in Griinland umgewandelt werden soll und welche stadtebaulichen Erwéagungen dafir
leitend sein sollen. Zudem stellt sich dann die Frage nach der Notwendigkeit der Ausweisung von
Teil A als Wohngebiet.

Fur uns ist daher unverstandlich und begriindungsbedirftig, nach welchen Kriterien die Stadt unter
den 40 ha vergleichbaren Flachen ein einziges Grundstiick auswahlt und zur Grunflache erklaren
will. Halt die Stadt die Flurnummer 958 fiir besonders schlecht fiir eine Wohnbebauung geeignet?
Wir bezweifeln, dass fur die Gbrigen 38 ha bindende Angebote (ich darf auf das Beurkundungser-
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fordernis gem. § 311b BGB fiir Grundstiicksgeschéfte verweisen) von den Grundstiickeigentiimern
an die Stadt vorliegen, die den Konditionen der Stadt entsprechen. Liegen diese nicht vor, so muss
die Stadt aus unserer Sicht abwégen, welche Grundstiicke unter den 40 ha sie unter welchen pla-
nerischen Gesichtspunkten weiter fuir Wohnbebauung fur wiinschenswert halt und welche nicht.

Wir sind hier der Auffassung, dass die Flurnummer 958 sogar sehr gut fir eine Wohnbebauung
geeignet ware. Die Nédhe zu Schulen und zur Innenstadt machen die Lage ideal fir eine Wohnbe-
bauung, das Gelande ist im Gegensatz zum "Hofberg" flach und kann von mehreren Seiten er-
schlossen werden. Dies wurde auch schon mit unserem Schreiben vom 23.12.2019 und in der
Anhérung vom 12.10.2020 vorgetragen.

Umfeld der Kirche als innerstadtischer Grinbereich ist nicht zutreffend.

Das Gelande wurde bis zum Entwurf des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2000 als Baumschule
genutzt. Diese Nutzung wurde anlasslich des Bebauungsplanverfahrens, in der Hoffnung auf eine
baldige Entwicklung, eingestellt. Leider verfriht. Als rein privat genutzte Flache stand die Flache
nie als "innerstadtischer Grinbereich" zur Verfligung.

Auch vor diesem Hintergrund erscheint uns der Teil der Begriindung, dass ,zugleich dem Umfeld
der Kirche als innerstadtischer Griinbereich Rechnung getragen® werde, eine Scheinbegriindung
zu sein. Ebenso falsch ist die Darstellung, dass es ,wieder” eine gliedernde Griinflache werden
soll.

Die Kirche hat ihren historischen Griinbereich auf dem Berg nebenan. Von der hier in Frage ste-
henden Flurnummer 958 trennt die Kirche die SchleiRbacher StralRe und das allen Ortsansassigen
bekannte Hohenprofil der Kirche auf dem Berg, der tief liegenden StralRe und dem wieder héher
gelegenen Grundstlick.

Wie ebenfalls bekannt, ist das westlich angrenzende Baugebiet Schleilibach-West vorher ebenfalls
landwirtschaftlich genutzt gewesen und wurde erst Ende des letzten Jahrhunderts zum Baugebiet,
unser Grundstiick und SchleiRbach-West waren zusammen landwirtschaftliche Flachen. Es kann
daher keine Rede davon sein, dass unser Grundstick "wieder" gliedernde Griunflache werde. Das
war es nie. Es wurde nur nicht in SchleiBbach-West aufgenommen. Erst durch die Umschliel3ung
von Westen wurde das Grundstick eine "Insel" innerhalb des bebauten Raumes. Die Stadt hat sich
entschlossen, auch unsere Flache als WA auszuweisen. Es ist nicht erkennbar, welche stadtebau-
lichen Erwagungen sie nun zu einer abweichenden Einschétzung bringen.

Wenn die Stadt jetzt eine Grunflache winscht, so ist dies eine neue Entscheidung und sollte den
Birgern, der Grundstiickseigentimerin und allen Wohnungssuchenden auch ehrlich so vermittelt
werden.

Die Erwagung in der Planbegrindung, dass "agrarstrukturelle Belange" beriicksichtigt wirden und
die von Fr. Linke am 12. Oktober 2020 vorgetragene Auffassung, dass wir das Grundstiick ja wei-
terhin landwirtschaftlich nutzen koénnten, halten wir in Bezug auf unser Grundstick far nicht zutref-
fend. Es ist offensichtlich, dass das mittlerweile innerstadtische Grundstiick fur im Umland ansassi-
ge Landwirte schlecht zu erreichen und zu bestellen ist. Eine landwirtschaftliche Nutzung bietet
sich daher gerade nicht an und ist unwirtschatftlich.

Die Darstellung steht ebenfalls im Widerspruch zu den Einlassungen der Stadtverwaltung und der
Planerin in der Anhdérung vom 12. Oktober 2020, in der mehrfach betont wurde, die Entscheidung
zur Grunflachenumwandlung sei ja nicht unumkehrbar und man kénne morgen mit der Planung
beginnen, wenn wir die Konditionen der Stadt akzeptieren wirden. Abgesehen davon, dass die
Konditionen der Stadt uns trotz mehrfacher Nachfrage nicht schriftlich genannt wurden, steht ein
solchermalRen kurzfristiger und offensichtlich stetigem Wandel unterworfener Umgang mit planeri-
schen Instrumenten im Widerspruch dazu, dass ein Flachennutzungsplan als vorbereitender Bau-
leitplan einen langeren Planungshorizont als bis morgen haben sollte (in der Regel wird ein Hori-
zont von mindestens 15 Jahren anzunehmen sein).

Wenn es tatsachlich seitens der Stadt mittelfristig keine Bedenken gegen eine bauliche Nutzung
der Flurnummer 958 gibt, so sollte das Grundstiick jetzt nicht "voribergehend" als Griinland aus-
gewiesen werden. Denn dadurch erschwert die Stadt sich selbst und uns nur eine kiinftige bauliche
Nutzung. Dafiir misste der Flachennutzungsplan erneut geandert werden. Die Stadt verzdgert so
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eine bauliche Nutzung unnétig weiter.

Vielmehr wiirden wir uns wiinschen, in angemessener Zeit mdogliche Nutzungen zu besprechen
und zu planen.

Ziele des Landesentwicklungsplanes und des BauGB werden durch vermeintlich ,einfache” Her-
ausnahme aus Flachennutzungsplan verkannt.
Unter Ziffer 5.1 der Planbegriindung schreibt die Stadt:

"Bei der Neuausweisung der Wohngebietsflache wurden auf Flachennutzungsplanebene die vor-
handenen Flachenreserven im rechtskraftigen Flachennutzungsplan gepruft. Wohngebietsflachen,
die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden und einer Wohnnutzung nicht in einem angemesse-
nen Zeitraum zugefiihrt werden kénnen, sind aus dem Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
herauszunehmen."

Ungeachtet dessen, dass die Flurnummer 958 sowohl nach dem erklarten Willen der Grundstticks-
eigentimerin zur Verfagung steht, als offensichtlich auch von Seiten der Stadt in Balde mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die Flurnummer 958 begonnen werden kodnnte (siehe
oben), ist das Diktum "Wohngebietsflachen, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden und einer
Wohnnutzung nicht in einem angemessenen Zeitraum zugefuhrt werden kdnnen, sind aus dem
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan herauszunehmen" in keinem Gesetz und keinem Lan-
desentwicklungsplan zu finden.

Die Stadt verkennt, dass eine Baulandausweisung im AufRRenbereich nicht einfach dadurch kom-
pensiert werden kann, dass innerstadtische Flachen qua Planung unbebaubar gemacht werden.

Die von der Stadt vorgetragene Logik widerspricht dem Vorrang der Innenentwicklung gem. § 1
Abs. 5 S. 3 BauGB: "Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen."

Diese Vorgabe des BauGB kann unseres Erachtens nicht einfach dadurch erflllt werden, dass
man sich die Innenentwicklung durch planerische MalRBhahmen selbst erschwert. Denn wenn die
Stadt wollte, kdnnte das Grundstiick sehr wohl in angemessener Zeit einer Wohnnutzung zugefihrt
werden.

Das Ziel ist vielmehr eine "kompakte" Siedlungsentwicklung. Das ist nicht zu erreichen, wenn in-
nerstadtische Potenziale durch Planungsentscheidungen leichtfertig verworfen werden und statt-
dessen an den Randern ausgebaut wird. Denn genau dies fiihrt dazu, dass der Siedlungsbereich
nicht mehr kompakt bleibt, sondern mehr Verkehr als nétig verursacht und Versorgungs- und Ent-
sorgungsstrukturen teurer werden.

Ich darf aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand Januar 2020 zitieren.

In der vorangestellten "Vision Bayern 2025" steht unter dem Stichpunkt "Maf3volle Flacheninan-
spruchnahme":

"Wir wollen die Flacheninanspruchnahme in Bayern verringern, indem wir kompakte Siedlungsbe-
reiche, effiziente Netze des offentlichen Verkehrs und kostengiinstige und langfristig tragféhige
Versorgungs- und Entsorgungsstrukturen schaffen. Wir wollen auch fir kiinftige Generationen die
naturlichen Lebensgrundlagen erhalten."

Unter Ziffer 3.2 "Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung":

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
fuigung stehen."

In den naheren Erlauterungen:

Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der
kurzen Wege) sowie fur die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinfra-

Seite: 12/18



13

strukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu einem
sinkenden Bedarf zurlickgebaut werden kdnnen. Eine auf die Auenentwicklung orientierte Sied-
lungsentwicklung fiihrt zu erhdhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen. Um
die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeigne-
te Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachfldchen und
leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler
Bedeutung fir funktionsfahige und attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestéarkt werden mussen. Die
stadtebauliche und dorfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei. [...]

Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener und
verflgbarer Flachenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen ist z.B. ein kommu-
nales Flachenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspotenziale vollstandig erfasst, kon-
tinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren eingespeist.

Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfigung, wenn wegen gegenlaufiger Eigen-
tumerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung
zugefuhrt werden kann."

Ich denke, damit wird klar, dass es zu einfach ist, eine Au3enbereichsentwicklung mit einer "Her-
ausnahme" eines Innenentwicklungspotenzials zu begriinden. Es missen sachliche Grinde vorlie-
gen, und nicht eine Planungsentscheidung der Stadt. Denn sonst kdnnte eine Kommune sich nach
Belieben ihr Innenpotenzial klein planen.

Wir sind der Auffassung, dass die Flurnummer 958 ein fir eine bauliche Nutzung geeignetes Fla-
chenpotenzial ist und von uns auch fir eine solche Nutzung verflgbar erklart wurde. Sachliche
Griunde fur eine Nichtnutzung dieses Innenpotenzials liegen damit nicht vor.

Im Hinblick auf den Ausschlussgrund gegenlaufiger Privatinteressen darf ich betonen, dass wir
keine gegenlaufigen Interessen haben, sondern vielmehr an einer Entwicklung interessiert sind.

Abschlieend: Wir wirden sehr gerne in konstruktive Gesprache Uber eine Nutzung unseres
Grundstuickes eintreten. Wir waren dankbar, wenn solche Gesprache offen und unter Einbezug
weiterer Nutzungsmadoglichkeiten (insbesondere zur Integration von Gemeinwohleinrichtungen, z. B.
Hort/Kindertagesstatte oder ahnliches) gefihrt werden kénnten.

Fir Rickfragen stehe ich jederzeit gerne zu lhrer Verfugung. Ich bitte um Benachrichtigung bezgl.
der Behandlung unserer Einwendungen und weiterer Planungsschritte an die 0.g. Adresse.

- Mit 10 : 1 Stimmen — (3. Bgm. Poppel)

Beschluss:
Die Stellungnahme mit Schreiben vom 22.10.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Mainburg wuirdigt die Belange des Grundstucksbesitzers und der vorgebrachten Einwendun-
gen. Gleichwohl hélt sie an der bisherigen Plandarstellung in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan fest. Sie stitzt sich hierbei auf folgende Gesichtspunkte:

Zu 1:

Bei dem Grundstuck FI.-Nr. 958 handelt sich aus Sicht der Stadt Mainburg bauplanungsrechtlich um eine
AufR3enbereichsflache im Innenbereich gem. § 35 BauGB. Die Flache wird seit Jahrzehnten als Ackerfla-
che genutzt. Eine vor Jahrzehnten eingeleitete verbindliche Bauleitplanung zur Ausweisung von Wohn-
bauland konnte nicht zum Abschluss gefiihrt werden. Die Stadt Mainburg beabsichtigt an dieser Stelle in
absehbarer Zeit aus folgenden Griinden keine bauliche Entwicklung:

Das Umfeld der Kirche soll als innerstadtischer Griinbereich zusammen mit den bereits vorhandenen
Grunflachen gesichert werden. Insbesondere sollen ausreichende Abstande als Vorgelege vor der Kirche
in erhéhter Lage und damit eine Wahrnehmbarkeit und Orientierung als Merkzeichen im Stadtgeflige
benachbarter Nutzungen und damit das Ortsbild gewahrt werden. Eine Wohnbebauung wiirde ein Heran-
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ricken der Wohngeb&dude von Westen von 230 bzw. 245 m auf 117 m an die Kirche bedeuten. Auch
besitzt der Bereich des Kirchenumfelds mit dem vorhandenen Baumbestand v. a. an der SchleiBbacher
Stral3e eine Funktion als Ruhe-Oase im Stadtgebiet, die weiterhin erhalten und gesichert werden soll und
die durch ein Heranriicken der Wohnbebauung wesentlich geschmalert wirde.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden Hitzeperio-
den in den Sommermonaten, wesentliche Grundsatze der Beachtung des Stadtklimas, hier insbesondere
der Erhalt der knapp 10 ha griinen Lunge im bebauten nérdlichen Stadtgebiet. Diese unbebaute Freifla-
che als sog. ,Griinflache® im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet ausgleichende Wirkung
gegeniber der Aufheizung im umgebenden Stadtgebiet. Hier wirde ein Flachenverlust von mindestens
15 % der offenen Flache entstehen.

Der Erhalt der offenen, unbebauten Flache ist genau an dieser Stelle im Stadtgebiet wesentlich, weil der
im Norden benachbarte Talraum des Ochslhofer Baches vollstéandig bebaut ist und als Frischluftachse
von Westen in das Stadtgebiet hier nicht mehr funktionsfahig ist.

Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Flache derzeit — insbhesondere auch aufgrund ihrer hohen Er-
tragsfahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunachst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mdchte die Stadt die Flache nicht als Flache fir die Landwirtschaft im Flachen-
nutzungsplan darstellen, da dies aus ihrer Sicht nicht in das stadtebauliche Geflige passt. Langfristig
gesehen ist es das Ziel der Stadt Mainburg, die Flache aus den oben genannten Grinden zu einer Grin-
flache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Grinflache fur Stadtklima und ruhige naturbe-
tonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder fir Maf3nah-
men zur Biodiversitdt waren denkbar. Die Stadt Mainburg mdchte sich hier gegenwartig die Chancen
weiterfihrender Klimaanpassungsmafnahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fir die umgebende
Wohnbebauung, offenhalten.

Die Stadt Mainburg héalt deshalb an ihrer bisherigen Plandarstellung in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu
Flachennutzungs- und Landschaftsplan, diese Flache im Flachennutzungsplan von einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) in eine gliedernde Griunflache zu andern, fest.

Zu 2:

Bei der Auswahl der zu enthehmenden WA Flachen gemaf Beschluss des Ferienausschusses der Stadt
Mainburg vom 21.04.2020 wurden insgesamt sechs von neun WA-Bereiche festgelegt, die aus der Dar-
stellung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans zu entnehmen sind. Dem vorausgegangen
waren ausfilhrliche Diskussionen und Abwagungsprozesse in den Gremien der Stadt Mainburg sowie die
in den Jahren 2013 bis 2015 erarbeitete ,WWohnbedarfsanalyse Mainburg®.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden Hitzeperio-
den in den Sommermonaten, wesentliche Grundsétze der Beachtung des Stadtklimas, hier insbesondere
der Erhalt der knapp 10 ha griinen Lunge im bebauten ndrdlichen Stadtgebiet. Diese unbebaute Frei-
flache als sog. ,Grunflache® im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet ausgleichende Wir-
kung gegenuber der Aufheizung im umgebenden Stadtgebiet. Hier wirde ein Flachenverlust von mindes-
tens 15 % der offenen Flache entstehen.

Der Erhalt der offenen, unbebauten Flache ist genau an dieser Stelle im Stadtgebiet wesentlich, weil der
im Norden benachbarte Talraum des Ochslhofer Baches vollstandig bebaut ist und als Frischluftachse
von Westen in das Stadtgebiet hier nicht mehr funktionsfahig ist.

Zu 3:

Die Stadt Mainburg beabsichtigt an dieser Stelle in absehbarer Zeit — neben den unter 1. und 2. bereits
aufgefiihrten ortsplanerischen und klimatischen Gesichtspunkten — aus nachstehenden Grinden keine
bauliche Entwicklung:

Eine Anderung des bisherigen Allgemeinen Wohngebietes (WA) in eine gliedernde Griinflache und damit
die Sicherung einer unbebauten Flache im Stadtgeflige wird auch seitens der wesentlichen Fachstellen
ausdriicklich begrift. Dies sind das Landesamt fiir Denkmalschutz — aufgrund der Nahe zu den Bau-
denkmalern / Kirchenumfeld — und das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — zur Sicherung
der Ackerflache mit hoher Ertragsfahigkeit als unbebaute Flache — sowie das Landratsamt Kelheim, Bau-
planungsrecht.

Seite: 14/18



15

Mit Schreiben vom 13.10.2020 fuhrt das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege folgendes aus: ,Aus
Sicht der Abteilung All (Baudenkmalpflege) ist die Umwandlung der als allgemeines Wohngebiet festge-
legten Flache ,An der Kirche® in gliedernde Grinflache aufgrund der Nahe zu den letztgenannten Bau-
denkmalern sehr zu begrifen.*

Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldstiicks auf der Flurnummer 958 mit fiir die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine zu-
satzliche Bedeutung zu. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Flache ist trotz der innerstadtischen
Lage sicherlich weiterhin mdglich. Eine langfristige Umwandlung zu einer Grunflache ist langfristig gese-
hen aus stadtklimatischen Gesichtspunkten anzustreben und wiinschenswert.

Auch seitens des Landratsamtes Kelheim — Belange des Bauplanungsrechts — erfolgt mit Schreiben vom
26.10.2020 folgender Hinweis: ,Positiv soll angemerkt werden, dass die Herausnahme anderer Flachen
fur die Neudarstellung der geplanten Wohnbauflachen dem Flachenspargebot entspricht und ausdriick-
lich begruft wird.*

Ein Auszug aus dem Schreiben des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg, vom
06.10.2020 unterstreicht dies ebenfalls: ,Dieses Feldstlick auf der Flurnummer 958 wird aktuell als Acker-
flache genutzt und ist mit fir die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen ausgestattet. Unseres
Erachtens sollte im FNP mit LP eindeutig festgeschrieben werden, dass diese Flurnummer als landwirt-
schaftliche Ackerflache, LF, erhalten bleibt.”

Zu 4:

Mit der Herausnahme der WA Flache in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan folgt die Stadt Mainburg den Beschliissen basieren auf der Wohnbedarfsanalyse Mainburg
aus den Jahren 2013 bis 2015 und dem daraufhin gefassten Beschluss vom 21.04.2020 zur Herausnahe
von sechs von neun WA Bereichen aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

Gerade im Hinblick auf Klimaanpassungsmal3nahmen wird zukinftig der Erhalt funktionsfahiger unbebau-
ter Frei- und Grinflachen im besiedelten Bereich im Zuge der Stadtentwicklung als stadtebauliche Ziel-
setzung verankert. Dies kollidiert haufig mit dem Ziel der Nachverdichtung und Innenentwicklung. Hier gilt
es eine ausgewogene und sachgerechte Abwagung der einzelnen widerstrebenden Belange vorzuneh-
men. Die Stadt Mainburg erarbeitete hier auch eine sog. Prioritatenliste zur Bewertung der noch unbe-
bauten WA-Flachen auf Flachennutzungsplan-Ebene. Mit Beschluss vom 21.04.2020 erfolgte eine Be-
wertung und Festlegung zur Herausnahme einzelner Flachenvorschlage. Die Stellungnahme der Regie-
rung von Niederbayern vom 14.10.2020 bestatigt dies: ,Die Stadt Mainburg beabsichtigt die Anderung
des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt Nr. 127, um eine neue Wohnbauflache am dstlichen Stadtrand
darzustellen. Gleichzeitig soll eine bestehende Wohnbauflache im Nordwesten von Mainburg zuriickge-
nommen werden.

Mit diesem Vorhaben kann den landesplanerischen Erfordernissen zum Flachensparen (LEP 3.1 G) und
zur Innenentwicklung vor Au3enentwicklung (LEP 3.2 Z) entsprochen werden. Es besteht Einverstandnis
mit der vorgelegten Planung.*

Widerspriche zu den Zielsetzungen des LEP bestehen somit aus Sicht der Stadt Mainburg nicht. Daher
wird unverandert an der bisherigen Plandarstellung in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachennutzungs-
und Landschaftsplan, diese Flache im Flachennutzungsplan von einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) in
eine gliedernde Grinflache zu andern, festgehalten.

Il. Beteiligung der Behoérden

3.9 Landratsamt Kelheim, Schreiben vom 26.10.2020

Belange des Immissionsschutzes
Die Fachstelle Technischer Immissionsschutz wurde von der unteren Bauaufsichtsbehdrde aufgefordert,
eine fachtechnische Stellungnahme zu o0.g. Bauleitplanung abzugeben.

Geplant ist die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 127. Die
Anderungen sind in die Teile A und B unterteilt.
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Teil A:

Geplant ist die Darstellung eines Reinen Wohngebietes (WR). Das Aufstellungsverfahren des BBP ,Hof-
berg“ wird parallel durchgefiihrt. Direkt an den Geltungsbereich anschliel’end befinden sich westlich der
Bebauungsplan ,Kellerberg® (WR), sidlich der Bebauungsplan ,Hofbergleite” (WR) sowie ,Hofberglei-
te_Neu® (WR). In einer Entfernung von ca. 230 m nérdlich befindet sich der Bebauungsplan ,,An der Ha-
ckerlohe” (WA + SO Reiterhof), daran nérdlich und 6stlich an landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Es ist zu prifen, ob die Darstellung des gegenstandlichen Planungsbereichs als WR mit den umliegen-
den Nutzungen vertraglich gestaltet werden kann.

Direkt ostlich der gegenstéandlichen Bauleitplanung befindet sich auf der Flurnummer 646/13 der Gemar-
kung Mainburg ein Funkturm mit zwei Antennen, in einer Entfernung von ca. 240 m westlich des Vorha-
bens befindet sich die Salvatorbergkirche. Nérdlich befindet sich in einer Entfernung von ca. 230 m ein
Reiterhof. Weitere relevante Emittenten sind der Fachstelle nicht bekannt.

Hinsichtlich Geruchsimmissionen durch den nérdlich befindlichen Reiterhof ist festzustellen, dass das
Planungsgebiet deutlich au3erhalb der Hauptwindrichtung liegt. Durch naherliegende Immissionssorte in
den bestehenden WR sowie im nérdlich des Reiterhofs gelegenen WA ist davon auszugehen, dass der
Betrieb bereits durch die Bestandssituation soweit eingeschrénkt ist, dass keine relevanten Immissionen
im Geltungsbereich der gegenstandlichen Bauleitplanung zu erwarten ist.

Eine Verschéarfung der Immissionssituation ist auch im Hinblick auf das Kirchengelaut nicht zu erwarten.
Im Bereich des Bebauungsplans ,Kellerberg“ sowie ,Hofbergleite“ befinden sich bereits Immissionsorte
mit Schutzanspruch WR, die einen deutlich geringeren Abstand zur Salvatorbergkirche aufweisen.

Hinsichtlich des Funkturms auf der Flurnummer 646/13 sind die Bestimmungen der BEMFV sowie der 26.
BImSchV zu beachten. Die Standortbescheinigung (STOB-Nr. 69 0292) liegt der Fachstelle vor. In der
STOB wird unter Berticksichtigung einer weiteren Funkanlage auf der Flurnummer 912 der Gemarkung
Mainburg ein standortbezogener Sicherheitsabstand von 2,3 m angegeben. Dieser Abstand wird mit ei-
nem tatséchlichen Abstand des Funkturms zur Grenze des Geltungsbereichs von ca. 6 m deutlich Gber-
schritten.

Teil B:

Der Planbereich ist im FNP als WA dargestellt. Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Da
der Bereich in absehbarer Zukunft nicht zu Wohnzwecken genutzt werden wird, sollen die WA-Flachen
aus dem FNP herausgenommen und als Griinland dargestellt werden. Immissionsschutztechnisch nega-
tive Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen gegen die Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes keine Bedenken.

Belange des staatlichen Abfallrechts

Im Geltungsbereich der vorgenannten Aufstellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplanes ist beim
Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, keine Altlastenver-
dachtsflache, Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flache frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen Boden-
verunreinigungen ist. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung kann es auf der Flache zu einer schadlichen
Bodenverunreinigung oder Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landrats-
amt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden.

Hinsichtlich der Belange des staatlichen Abfallrechts/Bodenschutzrechts kann dem Vorhaben zugestimmt
werden.
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Belange des Naturschutzes
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Wir bitten, folgende Hin-
weise zu beachten:

1. Gesetzlich geschitzte Geholzbestande:
Aufgrund der Bestandsbeschreibung ist davon auszugehen, dass gesetzlich geschitzte Gehélzbestande
(Art. 16 BayNatSchG) betroffen sind. Der Sachverhalt muss in der Planung behandelt werden.

2. Gesetzlich geschitzte Biotope:

Aufgrund der Bestandsbeschreibung kann nicht ausgeschlossen werden, dass gesetzlich geschitzte
Biotope (hier: arten- und strukturreiches Dauergriinland, Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 Bay-NatSchG) betroffen ist.
Der Sachverhalt muss geklart und in der Planung behandelt werden.

3. Teil B Bestand:
Die im Text unter 2.3 getroffene Einstufung als Extensivgrinland ist nochmals zu prifen. Nach unserer
Auffassung handelt es sich um eine Ackerflache.

Belange des Stadtebaus
Zu der im Betreff genannten Flachennutzungsplananderung bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine
Anregungen.

Belange des Bauplanungsrechts )
Von Seiten des Sachgebietes 41 —Bauplanungsrecht- bestehen beziglich der geplanten Anderung des
Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 127 keine grundsétzlichen Bedenken.

Anmerkungen bzw. Hinweise:

Im Umweltbericht Ziffer 7.1 (entspricht Ziffer 3 a in der Anlage 1 des BauGB) sollte eine Beschreibung der
wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren der Umweltprifung sowie Hinweis auf
Schwierigkeiten aufgefiihrt werden. Ein Hinweis auf das Literaturverzeichnis mit Quellen ist damit nicht
gemeint.

Spatestens bei der Vorlage des Flachennutzungsplans muss ein Umweltbericht den Unterlagen beilie-
gen, auch wenn er gemeinsam mit dem Bebauungsplan erstellt wird. Die Standortalternativen fir die
beiden Ebenen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan wurden schon sauber getrennt eingearbeitet.

Positiv soll angemerkt werden, dass die Herausnahme anderer Flachen fir die Neudarstellung der ge-
planten Wohnbauflachen dem Flachenspargebot entspricht und ausdriicklich begrift wird.

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:
Die Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim mit Schreiben vom 26.10.2020 wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Belange des Immissionsschutzes:
Die Erlauterung zum Umfeld des Teils A und den damit verbundenen immissionstechnischen Vorgaben,
insbesondere fur den Funkmast, werden in die Begrindung aufgenommen.

Die Stadt Mainburg hat die Darstellung des gegenstandlichen Planungsbereichs als WR nochmals in
Bezug auf die umliegenden Nutzungen geprift und als vertréglich bewertet. Sie halt daher an der gewahl-
ten Gebietskategorie ,Reines Wohngebiet* fest.

Belange des staatlichen Abfallrechts
Die Hinweise zu ,Altlastenverdachtsflache, Altlast” werden zur Kenntnis genommen.
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Belange des Naturschutzes

Zul.

Die gesetzlich geschiitzten Gehélzbestadnde nach Art. 16 BayNatSchG werden gepriift und im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sowie im Umweltbericht und im Rahmen der Anwendung der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung entsprechend behandelt. Die Texte (Begrindung und Umweltbericht)
werden dementsprechend Uberarbeitet.

Zu 2.

Fir die Grunlandflachen sowie -brachen im Geltungsbereich ergibt sich nach nochmaliger Prifung an-
hand der Pflanzenarten kein gesetzlicher Schutz nach Art. 23 BayNatSchG, da insbesondere der Anteil
der Storungszeiger uber 25 % liegt. Dies gilt auch fur die mit 11 Kennarten relativ artenreiche Flache. Wir
werden den hohen Anteil an Stérungszeigern in den Texten nochmals eindeutig herausarbeiten. Somit ist
kein gesetzlich geschitzter Biotop (hier: arten- und strukturreiches Dauergrinland, Art. 23 Abs. 1 Nr. 7
BayNatSchG) betroffen. Die Texte (Begriindung und Umweltbericht) werden dementsprechend Uberar-
beitet.

Zu 3.:
Die im Text unter 2.3 getroffene Einstufung des Bestandes zu Teil B wird in Ackerflache korrigiert. Die
Texte (Begrindung und Umweltbericht) werden dementsprechend lberarbeitet.

Belange des Stadtebaus
Die Einschéatzung wird zur Kenntnis genommen.

Belange des Bauplanungsrechts
Die positive Einschéatzung zur Flachenherausnahme in Teil B wird zur Kenntnis genommen.

Die Anmerkungen zum Umweltbericht werden berticksichtigt. In Kapitel 7.1, entsprechend Ziffer 3 a in der
Anlage 1 des BauGB, wird die Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten néher ausgefuhrt.

Bereits den Auslegungsexemplaren liegt auf Flachennutzungsplanebene ein gesonderter Umweltbericht
bei.
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