Sitzung: 08.12.2022 Bau- und Umweltausschuss TOP 1
Anderung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans der
Stadt Mainburg jeweils mit Deckbl.-Nr. 127 fur den Bereich "Hofberg";
Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Abstimmung:

Beschluss:

|. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 24.10.2022 bis
einschlief3lich 25.11.2022 statt.

1. Sammelschreiben Birger (Eigentimer bzw. An- und Bewohner, die unmittelbar an das Plangebiet
,Hofberg" angrenzen), Schreiben vom 22.11.2022:

Als Eigentimer, Anwohner und Bewohner von unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bzw. in der
Nahe gelegenen Wohnanwesen missfallt uns die in der Betreffzeile ndher bezeichnete Planung bzw.
Anderung in mehrfacher Hinsicht.

Die meisten vorgebrachten Kritikpunkte unserer Schreiben vom 19.10.2020, 07.11.2021 und 8.10.2022
fanden keine Beachtung bzw. Wirdigung.

Wir bitten daher unsere nachstehend aufgeflihrte Kritik an dieser Planung und unsere berechtigten
Anliegen ernst zu nehmen und den Bebauungsplanentwurf entsprechend abzuéandern.

Der Bebauungsplanentwurf verstof3t gegen § 1 Abs. 4 BauGB. Danach missen Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung angepasst werden. Insbesondere missen Bauleitplane mit dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in Einklang stehen. Es bedarf daher bei der Planung neuer
Siedlungsflachen im AuRenbereich einer Prifung, ob fiir 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 Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung" des
Landesentwicklungsprogramms Bayern, das vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke
im bauplanungsrechtlichen Auflienbereich zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt
wurden.

Die Hohere Landesplanungsbehdrde prift, ob die Neuausweisung eines Baugebiets unter Beachtung
dieser Ziele und Grundsatze des LEP erfolgt. Dazu ist bei der Bauleitplanung ein Bedarfsnachweis
notwendig.

Eine Innenentwicklung starkt die Ortszentren, spart Kosten, ermdglicht kurze Wege, festigt den
Werterhalt im Immobilienbestand, erhélt landwirtschaftliche Flachen, schitzt Natur und Landschaft, halt
Moglichkeiten fur zukunftige Entwicklungen offen.

Die Anforderungen an diese Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen, die im AulRenbereich realisiert
werden sollen, sind zwischenzeitlich sehr hoch. Insoweit verweisen wir auf das Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 an alle
bayrischen Kommunen, mit dem den Kommunen diese Anforderungen im Detail dargelegt wurden.
Diesen Anforderungen geniigt der Entwurf des Bebauungsplanes "Hofberg" in keiner Weise. Aus dem
Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan ergibt sich, dass die Anforderungen der Raumordnung,
insbesondere der vorgenannten Ziele des Landesentwicklungsprogramms bislang véllig verkannt wurden.
Angesichts der zahlreichen Innenverdichtungspotentiale der Stadt Mainburg dirfte es nicht méglich sein,
vor deren vorrangiger Nachverdichtung fir die Siedlungsentwicklung auf Freiflachen wie der vorliegenden
zurlickzugreifen.



Die Erfassung der vorhandenen Flachenpotenziale bzw. der Baullickengrundstiicke der Stadt Mainburg
ist derzeit in Arbeit. Immer wieder haben jetzt in 2022 Eigentimer freier Baugrundstiicke einen
Fragebogen der Stadt Mainburg erhalten (siehe hierzu Anlage 1). Die Erfassung ist derzeit noch nicht
abgeschlossen.

Somit dirften die unbebauten Flachen mit Baurecht, Baulicken und Brachen im unbeplanten
Innenbereich, leerstehende Gebaude und Mdglichkeiten zur Nachverdichtung noch nicht abschlie3end
beantwortet werden kdnnen. Es gibt in Mainburg im Flachennutzungsplan ausgewiesene Bereiche, z.B.
das grof3e Grundstiick an der Ringstral3e oder das Grundstiick "An der Kirche", welches aktuell aus dem
Flachennutzungsplan genommen werden soll.

Diese beiden Grundstiicke befinden sich im Innenbereich und hatten wesentlich mehr Potenzial als das
geplante Baugebiet "Hofberg". Auch wéaren die Verkehrsanbindungen hier wesentlich ginstiger und
sicherer.

Es ist also nicht nachvollziehbar warum im Gegenzug zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Hofberg"
eine bislang im Flachennutzungsplan als zur Bebauung dargestellte Flache (FI.-Nr. 958 An der Kirche)
die als sog. AuRenbereich im Innenbereich bereits von Bebauung umgeben ist, fortan im
Flachennutzungsplan 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 zurickgegriffen werden, die - wie die Flache im kinftigen
Bebauungsplangebiet "Hofberg" - Teil der noch freien Landschaft ist.

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

Des Weiteren fallt auf, dass die mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung trotz der exponierten Lage des Plangebiets am Ortsrand und an einem weithin
einsehbaren Hang eine Ricksichtnahme auf die staddtebauliche 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 anschlieRenden freien Landschaft und auch
der bereits vorhandenen und deutlich lockeren Bebauung nérdlich und sudlich der Stral3e Wasserreserve
und 6stlich und westlich der Stral3e Salvatorbergstral3e. Es sollte daher Uberdacht werden, ob trotz dieser
Umgebung und der Offnung zur freien Landschaft hier tatséchlich mit 0,4 eine Grundflachenzahl
zugelassen wird, welche fir reine Wohngebiete ausweislich § 17 Abs. 1 BauNVO die maximale
Obergrenze darstellt. Auch im Vergleich zu anderen, neueren Baugebiet (etwa Mitterfeld West) fallt auf,
dass der Bebauungsplan "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 "Hofberg" auf lediglich 15.774 m2 rund 38 Wohneinheiten entstehen. Von einer
malvollen Siedlungserweiterung kann hier jedenfalls nicht gesprochen werden.

Stadtebaulich befremdlich ist auch die geplante Situierung einer Vielzahl an Carports in den rtickwéartigen
Grundstuicksbereichen 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.

(Foto mit farblichen Markierungen und Bildunterschrift ,Am nordlichen Ende des geplanten Baugebietes
bilden mindestens 36 Carports und Garagen den Abschluss zur freien Natur.®)

Ebenfalls stadtebaulich héchst problematisch ist, dass teilweise im Bebauungsplangebiet (etwa die
Parzellen 1 und 2) drei Vollgeschosse zugelassen werden und Wandhéhen von 10,30 m. Derartige
Wandhéhen sind unmittelbar am Ortsrand stadtebaulich unerwiinscht und finden sich im Ubrigen auch
nicht in der ndheren Umgebung.

Bei den Parzellen 1, 2,3 und 4 ist eine Uberschreitung der Grundflache durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO, sowie geméal § 16 Abs. 5 BauNVO durch Balkone, Aul3entreppen und Terrassen bis zu einem
maximal zulassigen Hochstwert der Grundflachenzahl von 0,7 zuléassig. Sie tragen dazu bei, dass das
Neubaugebiet als Fremdkorper wahrgenommen wird und in einem auf3erst auffélligen Kontrast zur Lage
am Ortsrand und der Umgebungsbebauung steht. Aul3erdem entspricht dies in keiner Weise "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft.”
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(Foto mit Bildunterschrift ,In diesem Bereich sollen nun zwei Baukérper mit einer Wandhdhe von bis zu
12,30 m entstehen.”)

Auch die von der Fachplanerin, Frau Linke, anlasslich der Veranstaltung am 12.10.2020 fir die
Hoéhenentwicklung gegebene Begriindung Uberzeugt nicht. Nur weil in der ndheren Umgebung des
Baugebiets mdglicherweise ein Anwesen mit einer etwas héheren Héhenentwicklung existiert, sollte nicht
diese Hohenentwicklung auf das unmittelbar am Ortsrand gelegene Neubaugebiet tbertragen werden.
Die Stadt fihrt doch gerade ein Bebauungsplanverfahren durch, um die Bebauung zur steuern und zu
lenken. Findet dabei eine strenge Orientierung an einem als stadtebaulichen Fremdkérper zu
betrachtendem Bauwerk statt, kommt das einer Bankrotterklarung der Stadtebaupolitik der Stadt gleich.
Urspringlich wurde nur die Hausnummer 4 der Wasserreserve als Begrundung fur die Hohenentwicklung
der neuen geplanten Geb&aude herangezogen. Die Haus Nr. 4 wurde nun um Hausnummern 2 der
Wasserreserve erweitert. Die ebenfalls zur weiteren Begriindung aufgefuhrten Hausnummern 22 und 22a
an der Wasserreserve gibt es nicht und wirden fir eine Begriindung auch keine Rolle spielen.

Fur die geplanten Wandhohen der Parzellen 1 und 2 mit 11,00 m und 12,30 m steht kein
Vergleichsgebaude im gesamten Bereich des Hofberges und Salvatorberges zu Verfligung. Bei einer
Gebaudehodhe von gut 12,30 m (bei Pultdéachern) im Anschluss an die gestehende Bebauung an der
Salvatorbergstral3e ergibt sich mit einer Steigung des Gelandes eine Differenz von der Dachkante der
neuen Gebaude zur Salvatorbergstralle von knapp 18 Metern. Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft wird auch hier weit verfehlt. Auf eine vertrégliche Anschlussbhebauung wird ganzlich
verzichtet. Im Bereich des Hofberges und Salvatorberges sind keine Hauser mit Pultdachern vorhanden.
Dahingehend muss der Bebauungsplanentwurf Hofberg unbedingt abgeéandert werden. Eine in diesen
Bereich vertragliche Bebauung ist nur mit Satteldachern oder Flachdachern machbar.

In der Hallertauer Zeitung vom 11.05.2022 (siehe hierzu Anlage 2) wurde durch den Bauausschuss ein
Baugesuch eines privaten Bauherrn mit drei Geschossen in der Abenstalstral3e abgelehnt. Obwohl dort in
der ndheren und direkten Umgebung, wie z. B. Abensberger Str. 36, 36A, 36 B und 40, sehr grol3e
Gebéaudekubaturen vorhanden sind. In der weiteren Entfernung stehen noch die beiden grofRen
Wohngebaude Abensberger Stral3e 2 und 4 (diese sind in etwa in der Entfernung vergleichbar mit denen
in der Begrindung aufgefihrten Vergleichsobjekte (siehe 4. 3 Stadtebauliche Grinde).

Fur einen Laien ist die Vorgehensweise des Bauausschusses nicht nachvollziehbar, warum wird an
dieser Stelle einen privaten Bauherrn die Baugenehmigung verweigert und an anderer Stelle in einer
exponierten Lage einem Investor dessen Bebauungsplan entsprochen. Auch hier wird dem
Bevolkerungswachstum in der Stadt Mainburg und dem gegenwartig angeblich dringenden
Wohnraumbedarf nicht Rechnung getragen.

(Foto mit Bildunterschrift ,Diese beiden Anwesen (Zur Wasserreserve) sind mit einer etwas héheren
Hohenentwicklung vorhanden, liegen aber gegentiber dem geplanten Baugebiet und nicht im Blickfeld.”)

In der Fortschreibung Untersuchung VerkehrserschlieBung Hofberg vom Juni 2022 wurden nun nach
unserem Hinweis (siehe hierzu unser Schreiben vom....) die urspringlich "vergessenen freien
Grundstiicke" mit eingearbeitet.

Hier stellten wir erneut fest, dass wiederrum nicht alle baureifen Grundstiicke im Bereich der
ErschlieBungsstrafle mit eingearbeitet wurden. Es fehlen z. B. Obere Lindenstralle 5, Untere
Lindenstraf3e 18, Veteranenstrafle 4 und 5.

Die Angabe der Wohneinheiten der Nummer 23-24 auf Seite 12 der Fortschreibung der
Verkehrsuntersuchung ist nicht korrekt, da z. B. bei der Nummer 24 in diesem Jahr alleine schon mind. 6
neue Wohneinheiten entstanden sind. Aul3erdem besitzen verschiedene Bestandsbauten in der
Hofbergleite, Hofbergstral3e, Untere LindenstraRe und Veteranensiedlung weiteres Verdichtungspotential,
wie z. B. VeteranenstralBe 6 (hier sind in diesem Jahr 4 neue Wohneinheiten entstanden) oder
Veteranenstrale 4 mit zwei neuen Wohneinheiten in 2022. Auch aus dem Bestandsbau der Hofbergleite
26 wurde ein Neubau mit 3 Wohneinheiten. Aus nicht nach vollziehbaren Grinden wurde auch in der
Fortschreibung der Untersuchung VerkehrserschlieBung Hofberg kein Faktor hinzugerechnet.

Es stellt sich die Frage, haben die Besitzer oder Kéufer solcher Bestandsbauten noch die Mdglichkeit
eines Neubaus mit mehreren Wohneinheiten, um den dringenden Wohnraumbedarf zu decken? Wie viele
Neuverkehre zusatzlich zum geplanten Baugebiet Hofberg wird das StralBennetz noch aufnehmen
kénnen?
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Diese Fragen sind noch offen und bedirfen einer Klarung.

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

Bereits heute, also ohne den durch die Planung neu hinzukommenden Fahrverkehr, ist der Bereich des
Plangebiets im Wesentlichen Uber die Untere Lindenstrale und in Fortsetzung dieser {ber die
SalvatorbergstralBe zu erreichen. Diese Straf3en sind jedoch, inshesondere weil dort auch regelmagig
einseitig geparkt wird, nicht in der Lage, den neu hinzukommenden Verkehr verninftig aufzunehmen.
Auch befinden sich im Bereich der Unteren Lindenstraf3e bei FI.-Nr. 216/6, FI.-Nr. 192 und 217/10 Eng-
stellen. Auch im Bereich 06stlich der FI.-Nr. 652/1 existiert eine Fahrbahnverengung, die zu
Verkehrsbehinderungen und einer teilweise nur einspurigen Befahrbarkeit fiihrt.

Im Bereich der Veteranensiedlung, und zwar am Sandelzhauser Gangsteig (Zufahrt ebenfalls durch die
engste Stelle 3,30 m), hat am 10.08.2022 ein Einfamilienhaus gebrannt (siehe hierzu Anlage 5,
Ausschnitt aus der Hallertauer Zeitung vom 11.08.2022). Dort erschwerend kamen fiir die Feuerwehren
die engen Zufahrtsgegebenheit zum Brandort hinzu.

Wie wollen die Stadtoberen fir sichere Rettungswege wie Feuerwehr, Rettungsdienst etc. in Zukunft
vorsorgen, wenn die Stralenverhéltnisse jetzt schon nicht ausreichend sind. Im Verkehrsgutachten und
auch in der Fortschreibung steht davon nichts.

Die engste Stelle (siehe hierzu Abbildung 12 der Fortschreibung Untersuchung VerkehrserschlieRung
vom Juni 2022) hat lediglich eine StralRenbreite von 3,30 m. Die ErschlieBungsstrale zum neuen
Baugebiet beginnt also mit einer Breite von 3,30 m.

Es stellt sich die Frage, wie sicher kbnnen mit Beginn der ErschlieBungsmalnahme und anschlielender
mehrjahriger Bauphase in dieser Zeit die FuRganger, Radfahrer, Rollstuhlfahrer, Eltern mit Kinderwagen
und Kleinkindern, Senioren mit Gehilfen etc. dort unterwegs sein? Wer sorgt flr deren Sicherheit

Wer die Straf3enverhaltnisse kennt, weil3, dass der Zugangs- und Abgangsverkehr dort keinesfalls ideal
und sicher ist.

Eine zweite (evtl. dritte) Zu -und AbfahrtsstraBe zum und vom Plangebiet in das Stadtgebiet ist
unabdingbar.

Eine weitere Engstelle besteht an der Kreuzung SalvatorbergstraBe / Zur Wasserreserve, die
StralRenbreite betragt hier maximal 4,00 m.

Welche Ldsungsansatze werden da angestrebt?

Wie Sie aus der Anlage 3 entnehmen kénnen, wurde in der Hallertauer Zeitung vom 11.05.2022 von
einer Bauvoranfrage mit 8 Wohneinheiten Am Brinnlanger berichtet. Dort befindet sich bereits ein
Wohngebaude mit gro3er Gebaudekubatur in direkter Nachbarschaft (Ingolstadter StraRe 24). Weitere
Gebdaude dieser Art sind in indirekter Nachbarschaft vorhanden. Den Réaten war der geplante Bau zu
massiv. Die zum Grundstiick fihrende, einspurige SchlichtstralRe mit einer Breite von 4,70 Meter sahen
die Stadtoberen als problematisch an.

Der Aspekt, dem Bevdlkerungswachstum in der Stadt Mainburg und dem gegenwartig dringenden
Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen wie in der Begrindung zum Entwurf in der Fassung vom
10.11.2021, erganzt 12.10.2022 unter Punkt 4.1 Planungsauftrag, gilt hier scheinbar nicht.

Hier gehen wieder die Interessen von Investoren vor denen der privaten Bauherren. Warum gilt nicht
gleiches Mal fur alle? Wer kann diese Entscheidungen nachvollziehen?

Man muss leider feststellen, dass sich die Stadtoberen standig mit ihren Entscheidungen widersprechen.
Gibt es nun dringenden Wohnraumbedarf oder nicht?

Warum ist fur die ErschlieBung eines neuen Baugebietes mit 38 Wohneinheiten eine StralRenbreite von
3,30 m ausreichend und fur ein Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten eine Stral3enbreite von
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4,70 m ungeniigend?

Schlie3lich wurde bislang ganz offenbar auch nicht geprift, ob und wo das Niederschlags- und
Oberflachenwasser schadlos versickern kann. Dieser Nachweis ist allerdings gerade aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und der Topografie des Bebauungsplangebiets wichtig, um auszuschlieBen, dass
es innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplangebiets zu Problemen mit wild abflieRendem
Oberflachenwasser kommt.

Wie werden die Unterlieger vor Starkregenereignissen geschitzt und wer haftet im Schadensfall?

Das Wasserwirtschaftsamt Landshut hat in seiner Stellungnahme vom 22.10.2020 eine Festsetzung von
Grundéachern auch auf den Wohngebauden empfohlen. Grindéacher wirden sich aufgrund der
Wasserriickhaltung, und damit die Verringerung der Abflussmenge, sowie die Forderung der
Verdunstung, positiv auf den Wasserhaushalt und das 6értliche Klima auswirken.

Mit einem Griindach lassen sich 70 % des anfallenden Niederschlagswassers zuriickhalten. Auch stellte
das Wasserwirtschaftsamt fest, dass aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes bzw.
Auleneinzugsgebietes mit wild abflieBendem Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze
zu rechnen ist. Eine Ab- oder Umleitung wild abflieRenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht
erfolgen (8 37 WHG). Geeignete VorsorgemalRnahmen sollen vorgesehen oder festgesetzt werden.

Wie in den letzten Sitzungen dargestellt wird die geplante Bodenversiegelung tUber dem gebrauchlichen
Niveau liegen. Aufgrund des Gefélles zum bestehenden Wohngebiet Salvatorbergstralle und Zur
Wasserreserve wird sehr viel Oberflachenwasser anfallen. In der Sitzung vom 12.10.2020 wurde von
Frau Linke erklart, dass dieses Wasser iber Retentionszisternen und Stauraumkanéale abgeleitet werden
soll, damit die Kanalisation nicht Uiberlastet wird. Dies lasst darauf schlie3en, dass mit den bestehenden
Wohngebieten bereits ein Grad der Auslastung eingetreten ist, welcher keine direkte Einleitung mehr
zulasst. Gerade in Zeiten des Klimawandels und den einhergehenden Starkregenereignissen ist das
Abwasser ein wichtiges Thema.

Welche maximalen Regenereignisse (I/h und Dauer) werden fir die Auslegung herangezogen und wer
sorgt daftir, dass die regelméaRige Reinigung auch wirklich durchgefihrt wird?

Wer haftet bei Versagen? Bisher blieb die Stadt auf diese Fragen ohne Antwort.

Abschlielend bitten wir den Stadtrat, die vorgetragenen Einwande im weiteren Verfahren zu
berlcksichtigen. Insbesondere das Thema Verkehr, Sicherheit und Baudichte liegen uns als Anwohner
besonders am Herzen, weil wir es sind, die - was derzeit zu beflirchten ist - leiden wirden, wenn die
Planung nicht geandert wird.

Die Idylle des erweiterten Salvatorberges wiirde durch die geplante massive Bebauung ganzlich zerstort
und steht nicht im Einklang mit der Erhaltungssatzung Salvatorberg. Der Blrgermeister und die Stadtrate
haben auch eine Verpflichtung gegeniber den Biirgern bzw. Anwohnern die jetzt schon hier wohnen. Ein
Normenkontrollverfahren wére wirklich der letzte Schritt den wir anstreben.

Anlagen:
Unterschriftenliste mit 38 Unterschriften

Anlage 1: Fragebogen Baullicken-Grundstiicke, Stadt Mainburg, vom 04.08.2022
Anlage 2: Zeitungsausschnitt
Anlage 3: Zeitungsausschnitt
Anlage 4: Zeitungsausschnitt

- Mit 10 : 1 Stimmen — (3. Bgm. Poppel)
Beschluss:
Die Stadt Mainburg wurdigt die Belange der Grundstiicksanlieger und der vorgebrachten Einwendungen

der Burger (Eigentimer bzw. An- und Bewohner die unmittelbar an das Plangebiet ,Hofberg“ angrenzen)
mit Schreiben vom 22.11.2022.
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Zum Belang Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Der Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung wird seitens der Stadt Mainburg gewurdigt.
In der 2014-2015 durchgefiihrten ,Wohnbedarfsanalyse“ der Stadt Mainburg sowie der sog.
LPrioritatenliste® wurde dies ausfiihrlich vom Stadtrat behandelt. Die Aktivierung von Bauliicken, die
Nachverdichtung und ein gezieltes Leerstandsmanagement werden von der Stadt betrieben. Im August
2022 wurden nun bereits zum zweiten Mal die Grundstickseigentimer von Bauliicken im
Innenstadtbereich in Bezug auf ihre Zukunftsperspektiven und eine potenzielle Bebauung angeschrieben.

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

Das Umfeld der Kirche soll als innerstadtischer Grinbereich zusammen mit den bereits vorhandenen
Grunflachen gesichert werden. Insbesondere sollen ausreichende Absténde als Vorgelege vor der Kirche
in erhohter Lage, und damit eine Wahrnehmbarkeit und Orientierung als Merkzeichen im Stadtgeflige
benachbarter Nutzungen, und damit das Ortsbild, gewahrt werden. Eine Wohnbebauung wirde ein
Heranriicken der Wohngebaude 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 Heranrlicken der Wohnbebauung wesentlich geschmalert wiirde.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden
Hitzeperioden 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 Freiflache als sog. ,Grinflache” im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet
ausgleichende Wirkung gegenitber 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 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
ausdricklich begrufdt. Dies sind das Landesamt fur Denkmalschutz — aufgrund der Nahe zu den
Baudenkmalern / Kirchenumfeld — und das Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten — zur
Sicherung der Ackerflache mit hoher Ertragsfahigkeit als unbebaute Flache — sowie das Landratsamt
Kelheim, Bauplanungsrecht.

Mit Schreiben vom 13.10.2020 fiihrt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege folgendes aus: ,Aus
Sicht der Abteilung All (Baudenkmalpflege) ist die Umwandlung der als allgemeines Wohngebiet
festgelegten Flache ,An der Kirche® in gliedernde Griinflache aufgrund der Nahe zu den letztgenannten
Baudenkmalern sehr zu begruf3en.”

Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldsticks auf der Flurnummer 958 mit fir die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine
zusatzliche 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 Wohnbauflichen dem Flachenspargebot entspricht und
ausdricklich begrufdt 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
Ackerflache 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
landwirtschaftliche Ackerflache, LF, erhalten bleibt.*
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Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Flache derzeit — insbesondere auch aufgrund ihrer hohen
Ertragsfahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunéchst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mdchte die Stadt die Flache nicht als Flache fir die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan 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 Griinden zu
einer Grinflache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Grunflache fiir Stadtklima und
ruhige naturbetonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder
fir MalRnahmen zur Biodiversitat waren denkbar. Die Stadt Mainburg méchte sich hier gegenwartig die
Chancen weiterfilhrender Klimaanpassungsmaf3nahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fur die
umgebende Wohnbebauung, offen halten.

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 Grinflache zu andern, fest. Mit der Herausnahme der WA Flache in
Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachennutzungs- und Landschaftsplan folgt die Stadt Mainburg den
Beschlissen, basieren auf der Wohnbedarfsanalyse Mainburg aus den Jahren 2013 bis 2015 und dem
daraufhin gefassten Beschluss vom 21.04.2020, zur Herausnahme von acht WA Bereichen aus dem
Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

Zum Belang Anzahl der Wohneinheiten und Nachbarschaft

Die Baudichte, d. h. das Verhdltnis 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 gewahlt. Die Wandhdhen wurden seitens der Stadt ausfuhrlich
diskutiert.

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 Reihenhausgrundstiicken mit Gartenanteilen. Die geringen GrundstiicksgroRen, und
somit die hohe Dichte, sollen hierbei auch finanziell schwacheren, jungen Familien ein Wohnen im
Eigentum ermdglichen. Dies ist auch im Bereich der vier Mehrfamilienhduser in Form von Wohnungen
vorgesehen.

Zum Belang Ortsrandsituation — Anordnung der Garagen und Carports

Die Lage der Carports am nérdlichen Ortsrand ermdglicht zum einen ein Abfangen der Hohensituation
(siehe auch Abbildung in der Begriindung auf Seite 8) und zum anderen entsteht durch eine durchgehend
festgesetzte Dachbegrinung (siehe textliche Festsetzung 0.1.5.2) ein Grinband, das die offentliche
Griunflache am Nordrand erganzt. Bei einer Anordnung der Garagen und Carports in StraRennahe kdnnte
dieser Synergieeffekt nicht erzielt werden. Auch wirde der 6ffentliche Stralenraum verstellt werden. Die
Hauptbaukorper mussten weiter nach Norden in den Hang hinein verschoben werden, was zu einer
nochmals zusatzlichen Héhenentwicklung fiihren wirde.

Zum Belang GRZ und Versiegelung

Der hohe Versiegelungsgrad bei der sog. ,GRZ 2 in den Parzellen 1 bis 4 ist den oberflachig
angeordneten Stellplatzen und Garagen/Carports geschuldet. Dies wurde seitens der Stadt ausfihrlich
diskutiert, auch in Hinblick auf eine Tiefgaragenlosung.

Zum Belang VerkehrserschlieRung

Die Verkehrssituation wurde geprift. Hierzu liegt das Verkehrsgutachten vom Juni 2021 von Gevas
Ingenieure, Humberg & Partner, Miinchen vor, das am 12.10.2021 6ffentlicher Sitzung vorgestellt wurde.
Hierin wurde die ErschlieBungssituation einer Priifung unterzogen.
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Die Analyse der Leistungsfahigkeit ergab auch fir die bestehenden Engstellen unter Vorgabe von
Vorschlagen und Lésungsansatzen eine Beurteilung als ,leistungsfahig“. Das Verkehrsgutachten wurde
mit Datum vom Juni 2022 nochmals Uberarbeitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hofberg® mochte die Stadt Mainburg im Osten des
Salvatorbergs im Anschluss an die Ortsrandbebauung an der Salvatorbergstrale bzw. an der StralRe ,Zur
Wasserreserve“ ein Wohngebiet mit 17 Parzellen ausweisen, auf denen Einzel- bzw. Doppelh&auser 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 StraBe ,Zur Wasserreserve“ mindet. Die geplante ErschlieBungsstraf3e fuhrt nicht direkt an
bestehender Wohnbebauung vorbei bzw. tangiert diese nicht.

Die Auswirkungen der Verkehrszunahme aus dem Gebiet an der bestehenden und kiinftig mdglichen

Wohnbebauung wurden fir den gesamten Bereich Hofberg ermittelt und bewertet. Die Angaben zu den
Potenzialen wurden nochmals gepruft. Es wurde alles fachlich richtig ermittelt.

Zum Belang Larm

Die Stadt Mainburg wurdigt die Belange der Anwohner in der Nachbarschaft im Bereich des Hofberges.
Hierfr wurde die C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH von der Stadt Mainburg beauftragt, im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen der Verkehrszunahme aus dem Gebiet an der
bestehenden und kinftig moglichen Wohnbebauung zu ermitteln und zu beurteilen (vgl. hierzu Kapitel 1).
Dazu wurden die Immissionsbelastungen fir den Prognose-Nullfall 2035 (ohne den zusétzlichen Verkehr
aus dem Gebiet) und den Prognose-Planfall 2035 (mit dem zusétzlichen Verkehr aus dem Gebiet) auf
Grundlage der in der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan genannten Eingangsdaten nach den
Vorgaben der ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen — RLS-19 berechnet und miteinander
verglichen. Die Ergebnisse sind im Kurzbericht vom August 2022 dargestellt, der im Dezember 2022
redaktionell Gberarbeitet bzw. erganzt wurde, und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Die Pegelzunahmen betragen an den ungunstigsten Immissionsorten 10 1 — 10 3 bis zu 5 dB(A)
tags und bis zu 6 dB(A) nachts, sie werden wahrnehmbar sein.

- Die entsprechend der Gebietseinstufung jeweils zuldssigen Orientierungswerte werden am
Immissionsort 10 1 eingehalten. An allen weiteren Immissionsorten ist tags und/oder nachts mit
Uberschreitungen um maximal 8 dB(A) zu rechnen.

- Die in einem Dorf-/Mischgebiet zulassigen Orientierungswerte (60/50 dB(A) tags/nachts) werden
an nahezu allen Immissionsorten eingehalten. Einzig an den Immissionsorten 1O 12 und 10 13 sind
Uberschreitungen zu erwarten.

- Die fur ein Dorf-/Mischgebiet zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 dB(A)
tags/nachts werden durchgéngig eingehalten.

- Die Beurteilungspegel werden durch die planungsbedingte Verkehrszunahme an keinem
Immissionsort erstmals auf 70/60 dB(A) tags/nachts ansteigen.

- An keinem der 13 Immissionsorte werden die Immissionsbelastungen von 70/60 dB(A) tags/nachts
weitergehend erhoht.

- Um die jeweils zuldssigen Orientierungswerte einhalten zu koénnen, waren aktive
SchallschutzmalRnhahmen erforderlich. Zum Schutz der Immissionsorte in den Obergeschossen
muissten entsprechende Wande betrachtliche Hohen von bis zu 8 m aufweisen und zudem
durchgehend entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenzen an beiden Strallenseiten errichtet
werden.
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Auch wenn demnach eine Betroffenheit der Anwohner am Hofberg vorliegt, so hélt die Stadt Mainburg
dennoch unverandert an der Planung fest und stutzt sich hierbei auf nachfolgende Gesichtspunkte:

Die in einem Dorf-/Mischgebiet zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden
durchgehend eingehalten, wonach gemafl der einschlagigen Rechtsprechung gesunde
Wohnverhaltnisse vorherrschen.

Die Immissionsbelastungen werden nach Realisierung des Wohngebiets an keinem Immissionsort
erstmals auf 70/60 dB(A) tags/nachts ansteigen oder von 70/60 dB(A) tags/nachts weitergehend
erhoht. Die Schwelle zur Gesundheits- oder Eigentumsgefahrdung wird nicht tberschritten.

Theoretisch lieRe sich durch die Errichtung von Larmschutzwénden zwar eine deutliche
Pegelminderung herbeifiihren. Hierzu sind im Schalltechnischen Kurzbericht, Seiten 11-13,
mehrere aktive SchallschutzmafRnahmen berechnet und gepruft worden:

"Um eine Einhaltung der jeweils zulassigen Orientierungswerte gewdahrleisten zu kdnnen, wéren
umfangreiche aktive SchallschutzmalRnahmen notwendig. Wahrend zum Schutz der Erdgeschosse
bereits Ho6hen von ca. 3,0 m ausreichend waren, missten Larmschutzwadnde zum Schutz der ersten
Obergeschosse Hohen von mindestens ca. 5,5 m und zum Schutz der zweiten Obergeschosse Hohen
von mindestens ca. 8,0 m aufweisen. Abbildung 1 zeigt beispielhaft fir den Immissionsort IO 12 mit den
hdchsten Orientierungswertiiberschreitungen (Schutzanspruch WA), dass die entsprechend der
Gebietseinstufung zuléssigen Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts mit derartigen aktiven
Schallschutzmafinahmen eingehalten werden.

Abbildung 1: Geb&udelarmkarte fir den IO 12 mit aktiver MaZnahme

TAG (6:00 bis 22:00 Uhr) NACHT (22:00 bis 6:00 Uhr)
ORWuwa = 55 dB(A) ORWwa = 45 dB(A)

EG - aktive MaRnahme 3,0 m

[/

OG1 - aktive MalRBnahme 5,5 m
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OG2 - aktive MaRnahme 8,0 m

Es sei darauf hingewiesen, dass die Orientierungswerte vor allen betroffenen Fassaden nur dann
eingehalten waren, wenn solche Larmschutzwande durchgehend errichtet werden. Umgekehrt wirde
dies dazu fuhren, dass die Ein-/Ausfahrt in die/aus den jeweiligen Grundstiicken nicht mehr mdglich
ware."

In der Praxis scheiden derartige aktive SchallschutzmalRnahmen jedoch aus, weil sie zum Schutz der
Immissionsorte in den Ober- und Dachgeschossen nach den Ergebnissen der diesbeziglich
durchgefiihrten Prognoseberechnungen betrachtliche Héhen von bis zu 8 m aufweisen und durchgehend
entlang der jeweiligen Grundsticksgrenzen an beiden Stral3enseiten errichtet werden mussten. Die
meisten Wohngebdude in der Unteren LindenstralRe und in der HofbergstraBe stehen nur wenige Meter
vom StralBenrand entfernt, zudem gibt es in diesen Strallenziigen verschiedene Engstellen. Die
Errichtung von bis zu 8 m hohen Larmschutzwénden an beiden StralRenseiten wére im innerstadtischen
Bereich ortsgestalterisch nicht vertretbar. Zudem waére die Ein-/Ausfahrt in die/aus den jeweiligen
Grundsticken nicht mehr moglich.

Erganzend und z. T. modifizierend beriicksichtigt die Stadt in ihrer Abwagung folgendes:

Durch das festgesetzte Baugebiet entsteht eine Verkehrsmehrung an den aufRerhalb des Plangebiets
liegenden Zufahrtsstral3en. Diese wurde ermittelt durch das Verkehrsgutachten der Gevas Ingenieure,
Humberg & Partner, Minchen vom Juni 2021. Auf Basis dieser ermittelten Verkehrszunahme wurde, wie
oben ausgefihrt, durch die Firma C. HENTSCHEL CONSULT Ing.-GmbH mit schalltechnischem
Kurzbericht vom August 2022 (aktualisiert im Dezember 2022) die Auswirkungen der Verkehrszunahme
aus dem Baugebiet auf die an den ZufahrtsstraRen umliegende Wohnbebauung ermittelt und beurteilt.
Hierbei wurden die Pegelerhdhungen an den maRgeblichen Immissionsorten berechnet und diese
anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 entsprechend der jeweiligen Gebietskategorie beurteilt. In
einem zweiten Schritt wurden diese Werte an den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV gemessen.
Der Stadt ist bewusst, dass die 16. BImSchV in der Bauleitplanung keine unmittelbare Anwendung findet,
weil sie ausdriicklich nur fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von StrafRen und Schienenwegen
gilt (8 1 Abs. 1 16. BImSchV). Gleichwohl berlicksichtigt die Stadt, dass die Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV nach der Rechtsprechung im Rahmen der Bauleitplanung als Orientierungshilfe
herangezogen werden kdnnen, wenn es um die Beurteilung der Zumutbarkeit von Auswirkungen von
planbedingten zusétzlichen Verkehrsbewegungen auf einer bereits vorhandenen offentlichen Stralle
geht.

Die Stadt legt ihrer Abwéagung zugrunde, dass sowohl die Werte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte
der 16. BImSchV Orientierungswerte fur die Bewertung der Zumutbarkeit von Verkehrsgerauschen sind.
Welcher Larm noch zumutbar ist, richtet sich nach den Umstdnden des Einzelfalls, so dass ein
Abweichen von den Orientierungswerten im konkreten Fall moglich ist. Nicht mehr hinzunehmen sind
Immissionen dann, wenn sie mit gesunden Wohnverhéltnissen i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB nicht in Einklang
zu bringen sind. Dies kommt bei Larmwerten von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht in
Betracht.

Wie bereits oben ausgefuhrt, wird an keinem Immissionsort die Schwelle der Gesundheits-
/Eigentumsgeféahrdung (70/60 dB(A) tags/nachts) erreicht.

Weiter berucksichtigt die Stadt in ihrer Abwégung, dass mit Ausnahme des IO 1 an samtlichen
Immissionsorten die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine bzw. reine Wohngebiete
Uberschritten werden. Allerdings liegen die Pegelerhéhungen an den Immissionsorten 10 7 bis 10 13
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unter 1 dB (A) und damit unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Dies bedeutet, dass an den
Immissionsorten 10 7, 10 8 und 10 12, an denen u. a. die hochsten Uberschreitungen auftreten, auch
ohne das Wohngebiet bereits erhéhte Belastungen vorliegen und die Orientierungswerte der DIN 18005
teils liberschritten werden. Aus diesem Grund sieht die Stadt eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 in diesen Bereichen als zumutbar und letztlich auch nicht abwagungsrelevant an. Nichts
desto trotz hat sie auch hier die Mdglichkeit aktiver SchallschutzmaRnahmen gepriift, diese aber aus den
oben genannten und erganzend hierzu folgenden Griinden verworfen:

Der Uberwiegende Teil der Immissionsorte liegt im dicht bebauten Innenstadtbereich. Die Stralen sind
nicht so breit, als dass man hier in ausreichendem Abstand zu den Wohngeb&uden Larmschutzwénde
errichten konnte. Insofern wirde sich eine Larmschutzwand erheblich auf die Wohn- und
Belichtungsqualitat der Wohngebaude auswirken. Hinzu kommt, dass eine L&rmschutzwand durch
vorhandene Zufahrten unterbrochen werden miisste und somit ihre Schutzwirkung in diesen Abschnitten
gar nicht leisten konnte. Auch stadtebaulich sieht die Stadt eine Larmschutzwand entlang des
Stral3enraumes nicht als vertretbar an.

Am Immissionsort IO 1 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten, an den
Immissionsorten 10 2 bis 10 6 zwar in Bezug auf die Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet
Uberschritten, die Werte fur ein Dorf-/Mischgebiet aber eingehalten. Lediglich am Immissionsort 12 sind
die Werte Uberschritten, hier liegt die Pegelerhéhung aber, wie oben ausgefihrt, unter 1 dB (A) und damit
unter der Zumutbarkeitsschwelle. Zudem werden die Immissionsgrenzwerte fir ein Dorf-/Mischgebiet der
16. BImSchV eingehalten.

Aus Sicht der Stadt sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei Einhaltung der Dorf-
/Mischgebietswerte grundsatzlich gewabhrt.

Beriicksichtigt man den dringenden Wohnraumbedarf in der Stadt Mainburg und die begrenzten zur
Verfligung stehenden geeigneten Flachen zur Baulandentwicklung sowie die hier vorgesehene Schaffung
von 38 Wohneinheiten, so sieht die Stadt die Larmzunahme durch den Verkehr an den umliegenden
Wohngebauden als zumutbar und verhaltnismaRig an. Zu beriicksichtigen ist hierbei auch, dass der
Uberwiegende Teil der betroffenen Grundstlicke bereits heute zum ,belebten” Innenstadtbereich zahit.

Zum Belang Wohnbedarf

Ein dringender Wohnraumbedarf ist in der Stadt Mainburg gegeben. Ein Vergleich mit anderen
Baugebieten im Stadtgebiet kann zwar herangezogen werden, ist aber nicht Gegenstand der
vorliegenden Bauleitplanung. Gerade die Themen Flachensparen und Energiebedarf von Gebauden, hier
die Hausgruppen mit Mietwohnungen in den Parzellen 1 bis 4, haben im vorliegenden Fall zu der
vorliegenden stadtebaulichen Konzeption gefiihrt.

Zum Belang Wasserwirtschaft

Die Anregung von Grundachern auf den Wohngebduden wird in die textliche Festsetzung 0.1.3.4
aufgenommen. Die ErschlieBungsplanung des Ingenieurbliro Neumayr enthalt auch die Planung der
Niederschlagswasserbeseitigung. Offentliche Stauraumkanale werden vom Bauhof gewartet. Die privaten
Retentionszisternen liegen in der Eigenverantwortung der privaten Grundstiicksbesitzer.

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

Der Anregung wird seitens von der Stadt Mainburg insofern nachgekommen, als mit Festsetzung 0.1.5.2
fur Carports und Garagen zwingend Griindacher festgesetzt werden und auch bei der Abflussberechnung
zum Niederschlagswasser eingerechnet werden. Bei den Hauptbaukdrpern wird eine Dachbegriinung
zwar zugelassen und im Hinblick auf Klimaanpassung und Biodiversitdt auch seitens der Stadt
angestrebt, aber in diesem Baugebiet nicht zwingend vorgeschrieben. In die Bemessung der
Niederschlagswasserbeseitigung wird diese somit nicht eingerechnet.

Zum Entwurf wurde unter Punkt 0.1.3.6 eine textliche Festsetzung zu ObjektschutzmalRnahmen, hier die
Anordnung der Fu3bodenoberkante der Hauptbaukérper mit maximal + 0,3 m Uber dem Niveau der
ErschlieBungsstralle, aufgenommen. Dies berlicksichtigt zum einen die Méglichkeit des Eigenschutzes
vor wild abflieBendem Wasser / Starkregen, aber auch weitere gewichtige Belange, wie die Hohenlage
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der Gebdude, Nachbarschaftsbelange, das Orts- und Landschaftsbild und das Einfiigen der Gebaude in
die bewegte Topographie. Beispielsweise bei Parzelle 11 kann die FuBbodenoberkannte sinnvollerweise
nicht iber dem StralRenniveau liegen, siehe hier auch festgesetzte Bezugshohe fur die Wandhéhen und
Schnitt e-e. Die Uberschrift wird unter Punkt 0.1.3 entsprechend um die Formulierung ,und Hohenlage
der Gebaude* redaktionell erganzt.

Aufgrund der Kuppenlage ist die Gefahr durch wild abflieBendes Wasser von Norden her in den
Geltungsbereich untergeordnet. Der 5 m breite 6ffentliche Griinstreifen stellt hier als Pufferstreifen eine
geeignete Struktur zum Bewaltigen der Situation dar.

Eine Aufnahme weiterer Festsetzungen wird seitens der Stadt Mainburg nicht vorgesehen, da dies durch
die anerkannten Regeln der Bautechnik, z. B. der DIN 1986, abgegolten ist.

Allerdings wird den Anregungen insofern nachgekommen, als unter Punkt 3.7 der Hinweise
nachstehende Formulierungen zum Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen aufgenommen
werden:

-Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen (§ 37 WHG).
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert (Keller wasserdicht
und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchflihrungen etc.).

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

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 30 cm tiber Geléande konstruktiv
S0 zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Geléande einschneiden, missen Fluchtmaoglichkeiten in
hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”

Dartuber hinaus strebt die Stadt Mainburg einen sog. Risiko-Managementplan fur Starkregenereignisse

an. Dessen Erstellung und Beauftragung an ein Fachbiro wird voraussichtlich im Januar 2023 vom
Stadtrat Mainburg beschlossen werden.

2. Blrger 2, Schreiben vom 21.11.2022:

Namens und im Auftrag von Fr. Waltraud Koéglmeier als Eigentimerin des Grundstucks Fl.-.Nr. 958 der
Gemarkung Mainburg darf ich zu dem von der Stadt Mainburg aufgestellten Entwurf fir eine Anderung
des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes Deckblatt Nr. 127 ,Hofberg“ und ,An der Kirche®
Stellung nehmen. Auf die mit Schreiben vom 23. Dezember 2019, 7. Oktober 2020 und 22. Oktober 2020
dargestellten und in der Birgeranhdérung vom 12. Oktober 2020 vorgetragenen Bedenken und
Einwendungen darf ich verweisen. Die Ausflhrungen hier sind erganzend.

Ich beziehe mich im Folgenden auf die Entwirfe der genannten Bauleitplane, wie sie die Stadt Mainburg
in der Bekanntmachung vom 13. Oktober 2022 (Datum Bekanntmachung, auf Website genannt 14.
Oktober 2022) in Bezug nimmt und auf Ihrer Website seit 24.0Oktober 2022 publik gemacht hat.

Im Einzelnen unsere Einwendungen, die wir zu berlcksichtigen bitten:

1. Falsche Darstellung zur Verflugbarkeit des Grundstiicks Flurnummer 958

Die Darstellung unter Ziffer 5.1 der Begrindung zum Flachennutzungsplan ist im Hinblick auf die
Verfugbarkeit der Flurnummer 958 fur eine Wohnbebauung schlicht falsch und darf daher keinen Bestand
haben.

Diese falsche Darstellung war im Vorentwurf von 2020 enthalten und ist nahezu unverandert nun wieder
im Entwurf. Die Ergénzung im aktuellen Entwurf ist hier in eckigen Klammern widergegeben.
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In der genannten Ziffer steht (Hervorhebung vom Verfasser):

,Bei der Neuausweisung der Wohngebietsfliche wurden auf Flachennutzungsplanebene die
vorhandenen Flachenreserven im rechtskraftigen Flachennutzungsplan geprift. Wohngebietsflachen, die
derzeit landwirtschaftlich genutzt werden und einer Wohnnutzung nicht in einem angemessenen Zeitraum
zugefuhrt werden kdnnen, 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 1,18 ha wieder in
eine gliedernde Grinflache gewandelt, da diese derzeit fir eine Wohnbebauung nicht zur Verfiigung
steht und zugleich dem Umfeld der Kirche als innerstadtischer Griinbereich Rechnung getragen wird
[einzig neu im aktuellen Entwurf: ,(siehe auch Kapitel 4.2 Standortwahl)“]. Hierdurch wird seitens der
Stadt Mainburg dem LEP-Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Beriicksichtigung
der agrarstruktureller Belange Rechnung getragen, da gegeniber dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan rund 0,04 ha weniger Wohngebietsflachen ausgewiesen
werden.

Wir haben wiederholt vorgetragen, dass das Grundstlick aus unserer Sicht fiir eine Wohnbebauung zur
Verfligung steht. Wir verweisen auf das Schreiben vom 23. Dezember 2019, meine E-Mail vom 7.
Oktober 2020 und das Schreiben vom 22. Oktober 2020.

Wir betonen noch einmal: Wenn die Stadt der Auffassung ist, das Grundstiick stehe nicht zur Verfligung,
beruht dies allein auf der Entscheidung der Stadt und kann somit keine Begriindung fiir die vorliegende
Planung sein. Die Darstellung entspricht nicht der ausdricklich erklarten Bereitschaft, dass das
Grundstuck fur eine Bebauung zur Verfliigung 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.

Erganzend zu dem schon Vorgetragenen:

Die wiederholt falsche Darstellung fihrte nun dazu, dass Frau Koglmeier von Anwohnern im
Zufahrtsbereich des neu geplanten Baugebietes ,Am Hofberg“ angefeindet wird, dass sie quasi
persOnlich daflir verantwortlich sei, dass die Stadt eine den Anwohnern unliebsame Planung ,Am
Hofberg“ vornehmen musse.

Um es hier fur alle Beteiligten und auch alle Anwohner im Einzugsbereich des Gebietes ,Am Hofberg®

klarzustellen:

- Frau Koglmeier nimmt keinerlei Einfluss auf die Abwagung der Stadt bezliglich der gemeindlichen
Uberplanung des Gebietes ,Am Hofberg“; was die Stadt ,Am Hofberg“ macht, ist allein deren
Sache. Frau Kdglmeier ist auch nicht gegen eine Bebaubarkeit ,Am Hofberg®.

- Frau Koglmeier hat sich nie gegen eine planerische Ausweisung ihres Grundstickes fir
Wohnbebauung gestraubt.

- Frau Koglmeier wehrt sich gegen eine Instrumentalisierung ihres Grundstiickes flr
bauleitplanerische Entscheidungen bezliglich ,Am Hofberg®. Sie will sich auch nicht gegen dortige
Grundstuckseigentiimer oder Anwohner ausspielen lassen. Sie gonnt selbstverstandlich dortigen
Grundstuckseigentiimern die Entwicklung und bittet zugleich um Berucksichtigung der berechtigten
Belange der dortigen Anwohner, aber auch der Belange von ihr und derjenigen Blrger, die gerne
auf ihrem Grundstuick 958 leben wirden.

Um weiteren Anfeindungen gegen Frau Kdglmeier vorzubeugen fordern wir die Stadt Mainburg daher
ausdriicklich auf, auch in den Planbegriindungen alle Textstellen zu streichen, die sich so interpretieren
lassen konnten, als habe Frau Koglmeier die Verfligbarkeit ihres Grundstickes fir Wohnbebauung
vereitelt. Denn das ist schlicht falsch.

Insbesondere wird die Stadt Mainburg aufgefordert, folgenden Satzteil zu streichen: ,da diese derzeit fiir
eine Wohnbebauung nicht zur Verfligung steht".

Oder den Satz, um die hier unterstrichene Einfigung zu erganzen: ,da diese aufgrund der
bauleitplanerischen Entscheidung der Stadt Mainburg fur eine Wohnbebauung nicht zur Verfligung steht.
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Da es hier um die Aufstellung von Bauleitplanen geht und diese alleine die Stadt macht, darf ich zur
Erinnerung der Grundsétze hier § 1 BauGB in voller Lange anfuhren:

»(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der

)

®)

(4)
()

(6)

Gemeinde nach Maf3gabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

Bauleitpléne sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan).

Die Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der
Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau in Betracht kommen. Auf die Aufstellung von
Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch
nicht durch Vertrag begriindet werden.

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll
die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen:

1. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevoélkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,
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c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgditer,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

J) unbeschadet des & 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d und i,

die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,

b) der Land- und Forstwirtschaft,
c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen,
d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit,

f)  der Sicherung von Rohstoffvorkommen,
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der Bevoélkerung, auch im
Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat,
einschlielRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stédtebaulichen
Planung,

die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden,

die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,

die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.
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(7) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

(8) Die Vorschriften dieses Gesetzbuchs Uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fur ihre
Anderung, Ergénzung und Aufhebung.”

Irrefihrend ist in der oben zitierten Passage nach wie vor die Darstellung, dass die Stadt sparsam mit
Grund und Boden umgehe, weil per Saldo auf Flachennutzungsplanebene 0,04 ha weniger
Wohngebietsflachen ausgewiesen wirden. Im Entwurf steht:

LHierdurch wird seitens der Stadt Mainburg dem LEP-Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und der Berlicksichtigung der agrarstruktureller Belange Rechnung getragen, da gegeniiber dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan rund 0,04 ha weniger Wohngebietsflachen
ausgewiesen werden*“

Richtig ist, dass die der hiesige Flachennutzungsplan im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan ,Am
Hofberg“ aufgestellt wird, um diesen zu ermoglichen. Der Bebauungsplan soll wiederum Grundlage fir
Baugenehmigungen, also eine konkrete Bebauung sein. Dort wird also Boden tatsachlich verbraucht. Auf
Flachennutzungsplanebene wird dagegen in der Regel kein Boden verbraucht. Wenn man die abstrakte —
vorbereitende Ebene — des Flachennutzungsplanes nimmt, ist rechnerisch tatsachlich ein Weniger an
Bodenverbrauch vorgezeichnet. Mit dem Flachennutzungsplan ist in der Regel keine tatsachliche
Bebaubarkeit und dementsprechend kein Bodenverbrauch verbunden. Konkret dagegen kommt es
dagegen hier zu einem Verbrauch von bisherigem Ackerboden. Daran &andern auch abstrakte
Zahlenspiele auf Planebene nichts.

Die Stadt Mainburg wird mit dem hiesigen Flachennutzungsplanentwurf dem LEP eben nicht gerecht, weil
es dort nicht um abstrakte Zahlenspiele geht, sondern um konkrete Ziele (verbindlich) und Grundsétze (in
der Abwagung zu berticksichtigen). Zu dieser Unterscheidung darf aus dem LEP 2020 zitiert werden:

sDie Ziele (Z) des Landesentwicklungsprogramms sind von allen o6ffentlichen Stellen und Personen des
Privatrechts gemaf Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) als rechtsverbindliche
Vorgaben zu beachten. Die Grundsatze (G) enthalten Aussagen, die von allen 6ffentlichen Stellen und
Personen des Privatrechtes gemaf Art. 3 BayLplG bei Abwégungs- und Ermessensentscheidungen zu

bericksichtigen sind.”

In Ziffer 3.1 des LEP 2020 heif3t es:

»3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

Beim Flachensparen geht es also um einen Grundsatz — Kennzeichnung mit ,G“. Es ist daher falsch, von
einem ,LEP-Ziel“ zu sprechen.

Selbst wenn man von einem Grundsatz spricht, wird die abstrakte Betrachtungsweise der Stadt nicht
LEP-entsprechender, weil dort flachensparend mit vorsichtiger Bedarfsgerechtigkeit bei mdoglichst
geringer Versiegelung gemeint ist.

In den mit (B) gekennzeichnete weiteren Erlauterungen/Begriindungen zu o.g. Ziffern steht:

L,Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewahrleistet,
wenn_sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6kologischen,
O6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu bericksichtigen. Bei Planungsentscheidungen
sollen frihzeitig die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung
berucksichtigt werden (vgl. 1.2.6).
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Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fur den
Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen kann neben dem Vorrang der Innenentwicklung vor
der AuRenentwicklung (vgl. 3.2) durch flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
insbesondere auch im Rahmen interkommunaler Kooperationsformen (z. B. regionale
Gewerbeflachenpools) sowie durch stédtebauliche Erneuerungsmaf3nahmen entgegengewirkt werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedirfen einer unterschiedlichen Umsetzung in
Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen,
dem Ortsbild oder der Topographie.”

Denn wie aus den zitierten Passagen hervorgeht, geht es beim Flachensparen nach Absatz 1 der Ziffer
3.1 darum, nicht ,iber Bedarf auszuweisen, wenn man die demographische Entwicklung betrachtet. In
Absatz 2 geht es um die konkrete Form der zu gestaltenden Siedlungen und der ErschlieBung. Sie soll
kompakt und in diesem Sinne sparsam sein.

Das LEP hat damit eine konkret sparsame Bodennutzung vor Augen und soll nicht als Argument fir
abstrakte Zahlenspiele auf Flachennutzungsplanebene dienen. Das neue Baugebiet ,Am Hofberg“ muss
vor dem Hintergrund des Absatz 1 der Ziffer 3.1 seine Rechtfertigung in sich tragen und es nicht aus der
Streichung anderer Gebiete erfahren.

In diesem Zusammenhang wird noch einmal darauf hingewiesen, dass es sich bei der Vorgabe Innen-
vor AuRenentwicklung um ein verbindliches Ziel des LEP handelt.

GemaR Ziffer 3.2 des LEP qilt:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.”

Und darunter in den Erlauterungen/Begriindungen u.a.:

sPotenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfligung, wenn wegen gegenldufiger
Eigentimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung
zugefiihrt werden kann.*

Wir haben zu dem genannten LEP-Ziel ausfihrlich vorgetragen und dass aus Eigentimersicht keine
gegenlaufigen Interessen im Sinne des LEP gegen eine bauliche Nutzung bekundet wurden. Zur
Vermeidung von Wiederholungen wird insb. auf unsere Stellungnahme vom 22.10.2020 verwiesen.

2. Einwendungen gegen die in _der Fassung vom 24.10.2022 erganzten Ausfilhrungen in der
Begriindung zum Flachennutzungsplan

Im Folgenden setzen wir uns mit den in der Fassung vom 24.10.2022 ergénzten Ausfihrungen der
Begriindung zum Flachennutzungsplanentwurf auseinander.

Zusammenfassend: auch diese sind liickenhaft und lassen eine Abwéagung aller berechtigten Interessen
vermissen.

Erganzt wurde im Vergleich zu der unserem Schreiben vom 22.10.2020 zugrundeliegenden Fassung des
Vorentwurfes:

Teil B

In Teil B handelt es sich bei dem Grundstiick FIL.-Nr. 958 aus Sicht der Stadt Mainburg
bauplanungsrechtlich um eine AuR3enbereichsflache im Innenbereich gem. § 35 BauGB. Die Flache wird
seit Jahrzehnten als Ackerflache genutzt. Eine vor Jahrzehnten eingeleitete verbindliche Bauleitplanung
zur Ausweisung von Wohnbauland konnte nicht zum Abschluss gefiihrt werden. Die Stadt Mainburg
beabsichtigt an dieser Stelle in absehbarer Zeit aus folgenden Grinden keine bauliche Entwicklung:

Das Umfeld der Kirche soll als innerstédtischer Grinbereich 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 wirde ein
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Heranriicken der Wohngebaude 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
Schleillbacher StralRe eine Funktion als Ruhe-Oase im Stadtgebiet, die weiterhin erhalten und gesichert
werden soll, und die durch ein Heranriicken der Wohnbebauung wesentlich geschmalert wiirde.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden
Hitzeperioden in den Sommermonaten, wesentliche Grundsatze der Beachtung des Stadtklimas, hier
insbesondere der Erhalt der knapp 10 ha grinen Lunge im bebauten nérdlichen Stadtgebiet. Diese
unbebaute Freiflache als sog. ,Griinfliche“ 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 vollstandig bebaut ist und als Frischluftachse
von Westen in das Stadtgebiet hier nicht mehr funktionsfahig ist.

Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldstiicks auf der Flurnummer 958 mit fur die Region uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine
zuséatzliche Bedeutung zu.

Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Flache derzeit — insbesondere auch aufgrund ihrer hohen
Ertragsfahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunachst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mochte die Stadt die Flache nicht als Flache fur die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan 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 Griinden zu
einer Grunflache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Grinflache fir Stadtklima und
ruhige naturbetonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder
fur Malnahmen zur Biodiversitat waren denkbar. Die Stadt Mainburg méchte sich hier gegenwartig die
Chancen weiterfihrender KlimaanpassungsmalRnahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fiir die
umgebende Wohnbebauung, offen halten.

Mit der Herausnahme der WA Flache in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachennutzungs- und
Landschaftsplan 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
Herausnahme von acht WA Bereichen aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

Gerade im Hinblick auf Klimaanpassungsmaflinahmen wird zukinftig der Erhalt funktionsfahiger
unbebauter Frei- und Grunflachen im besiedelten Bereich im Zuge der Stadtentwicklung als
stadtebauliche Zielsetzung verankert. Dies Kollidiert haufig mit dem Ziel der Nachverdichtung und
Innenentwicklung. Hier gilt es eine ausgewogene und sachgerechte Abwagung der einzelnen
widerstrebenden Belange vorzunehmen. Die Stadt Mainburg erarbeitete hier auch eine sog.
Prioritatenliste zur Bewertung der noch unbebauten WA-Flachen auf Flachennutzungsplan-Ebene. Mit
Beschluss vom 21.04.2020 erfolgte eine Bewertung und Festlegung zur Herausnahme einzelner
Flachenvorschlage.

Die Stellungnahme der Regierung von Niederbayern vom 14.10.2020 bestétigt 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 zurickgenommen werden. Mit diesem Vorhaben kann den
landesplanerischen Erfordernissen zum Flachensparen (LEP 3.1 G) und zur Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung (LEP 3.2 Z) entsprochen werden. Es besteht Einverstindnis mit der vorgelegten
Planung.”

Eine Anderung der bisherigen Darstellung als Allgemeines Wohngebiet (WA) in eine gliedernde
Grinflache und damit die Sicherung einer unbebauten Flache im Stadtgefiige wird auch seitens der
wesentlichen Fachstellen ausdricklich begri3t. Dies sind das Landesamt fir Denkmalschutz — aufgrund
der Nadhe zu den Baudenkmadlern / Kirchenumfeld — und das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten — zur Sicherung der Ackerflache mit hoher Ertragsfahigkeit als unbebaute Flache — sowie das
Landratsamt Kelheim, Bauplanungsrecht.
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Mit Schreiben vom 13.10.2020 fiihrt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege folgendes aus:

LAus Sicht der Abteilung All (Baudenkmalpflege) ist die Umwandlung der als allgemeines Wohngebiet
festgelegten Fldache ,An der Kirche” in gliedernde Griinflache aufgrund der Ndhe zu den letztgenannten
Baudenkmélern sehr zu begriiRen.“

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 Fléchen fiir die Neudarstellung der
geplanten Wohnbauflachen dem Flachenspargebot entspricht und ausdriicklich begriit wird.“

Ein Auszug aus dem Schreiben des Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg, vom
06.10.2020 unterstreicht dies ebenfalls:

LDieses Feldstlick auf der Flurnummer 958 wird aktuell als Ackerfliche 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 landwirtschaftliche Ackerfldche, LF, erhalten bleibt.“*

a.) Gesichtspunkt ,verbindliche Bauleitplanung zur Ausweisung von Wohnbauland konnte nicht zum
Abschluss gefiihrt werden”

Sie schreiben:

,Eine vor Jahrzehnten eingeleitete verbindliche Bauleitplanung zur Ausweisung von Wohnbauland konnte
nicht zum Abschluss geflhrt werden.

Das ist irrefilhrend, denn die genannte Bauleitplanung hatte selbstverstéandlich zum Abschluss gefuhrt
werden konnen, wenn die Gemeinde es gewollt hatte und die Voraussetzungen des BauGB vorliegen, 8
1 Abs. 3 BauGB. Richtig ist: die Stadt Mainburg wollte keinen Bebauungsplan aufstellen, weil sie anderen
Gebieten den Vorzug gegeben hat. Das soll keine Kritik sein, denn es steht keinem
Grundstiickseigentiimer zu, eine Bauleitplanung zu fordern, 8 1 Abs. 3 S. 2 BauGB. Wir respektieren die
Entscheidung der Stadt. Aber sie sollte so ehrlich sein und die Verantwortung dafir ibernehmen, anstatt
so zu tun, als hatte die ,verbindliche Bauleitplanung“ aufgrund héherer Machte nicht zum Abschluss
gefuhrt werden kdnnen. Wie die Planung ,Am Hofberg“ zeigt, kommt es allein auf den Willen der Stadt
(bei Wahrung der gesetzlichen Vorgaben) an.

Der Darstellung, es handele sich bei dem ganzen Flurstiick 958 um Auf3enbereich, stimmen wir nicht zu.
Unseres Erachtens ist zumindest das Umfeld der LonsstralRe, die urspriinglich ja als Weg zur
ErschlieBung auch der Flurnummer 958 angelegt wurde, von der Wohnbebauung am Westring, der
LonsstraRe und dem St. Michael Weg gepragt. Hier zur lllustration einige Bilder vom 28.10.2022:

(zwei Fotos)

b.) Gesichtspunkt ,Griine Lunge*, ,Klimaanpassung*“

Sie schreiben:

s,Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden
Hitzeperioden 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 Freiflache als sog. ,Griinfliche” im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet
ausgleichende Wirkung gegenuber 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 vollstandig bebaut ist und als Frischluftachse von Westen in das Stadtgebiet hier nicht
mehr funktionsfahig ist.“

Fur den Uberblick durfen wir folgendes Bild einfuigen:

(Luftbild mit zeichnerischen Darstellungen)
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Zu den eingezeichneten gelben Linien: mit diesen haben wir die Entfernung vom westlichen Rand des
Flurstiickes 958 zum Ende der Bebauung nach kirzester Distanz Uber den Westring hinweg gemessen
und dann die Entfernung zum noch weiter entfernten Ende der Bebauung. Die Entfernung Uber den
Westring sind ca. 70 Meter. Danach beginnen Wald, Wiese und Ochslhofer Bach. Ganze zwei
Bauparzellen und eine Stral3e liegen dazwischen. Zum weiter entfernten Punkt sind es ca. 200 Meter.

Allein aufgrund der geringen Entfernungen (nur 70 Meter!) zum wirklichen Ende der Stadt stellt sich die
Frage, ob es schon nach derart geringen Distanzen wieder einer ,griinen Lunge“ bedarf oder ob sich die
Stadt hier nicht eines Vokabulars bedient, dass in anderen Féllen groRerer Stadte durchaus seine
Berechtigung haben kann, hier aber eine Dramatik suggeriert, die es bei den tatséchlichen baulichen und
topographischen Gegebenheiten schlicht nicht gibt. Auch ist nicht erfindlich, wie es im Baugebiet
Schleillbach West (also Westring und Umgebung) zu einer so groRen Aufheizung kommen soll, die eines
Ausgleichs auf der Flurnummer 958 bedirfte. Die westliche Bebauung ist schlicht zu klein, mit Géarten
durchzogen und selbst so nahe an Wald und Flur (siehe dazu auch 3D-Bild unten), dass es zu keiner
nennenswerten Aufheizung kommen kann. Wieder wird hier Vokabular verwandt, dass vielleicht im
zugebauten Raum des Wohnortes des Verfassers in der Innenstadt von Miinchen seine Berechtigung
hat, aber nicht in einem Gebiet, das man in groReren Stadten als Gartenstadt bezeichnen wirde. Aus
unserer Sicht genligt zum Ausgleich daher vollkommen der vorhandene Friedhof und die Géarten der
Einfamilienhaussiedlungen. Wenn es zu einer Baulandausweisung kame, kdonnte dem Bedarf an
Grunflachen durch entsprechende Festsetzung Rechnung getragen werden, z. B. durch Géarten, begrinte
Innenhofe, Spielplatze.

Das Gebiet des Ochslhofer Baches kann man mit dem oben genannten Foto ggf. in dem Bereich
zwischen Einmindung der SchleiRbacher Stral3e in die Ebrantshauser Strale (und von dort lediglich bis
zum Freibad, also ganze 370 Meter) als vollstandig bebaut bezeichnen. Nach Westen gesehen ist dies
aber, wie auf dem Bild ersichtlich, nicht korrekt.

Es fragt sich auch, wie man die Achse des Ochslhofer Baches in Verbindung mit dem Flurstiick 958
bringen will.

Denn das Flurstiick 958 liegt mit einer Hohe von ca. 444 Meter (NN viel héher als der Ochslhofer Bach
(von ca. 427 Meter UNN abfallend Richtung Osten auf ca. 419 Meter (Niveau der Abens).

Zur Veranschaulichung darf ich ein 3D-Bild aus dem BayernAtlas einfliigen, das das fragliche
Gelanderelief anschaulich zeigt. Das Bild zeigt den Verlauf des Ochslhofer Baches von Westen aus
gesehen, etwa in der Bildmitte. Dort liegt das Tal. Rechts dagegen erhebt sich ein Hohenzug, dessen Teil
auch die rot eingefarbte Flurnummer 958 ist. Man sieht, dass die kihle Luft die vermeintliche west-
ostliche Frischluftachse im Tal des Ochslhofer Baches erst nach rechts iiber den dortigen Héhenzug
verlassen — also entgegen den Gesetzen der Physik aufsteigen - musste, um dann wieder abzusinken,
sollten die Gedanken der Stadt greifen.

Abb: Relief, Blickrichtung West-Ost
(Darstellung aus dem Bayernatlas)

Abb: Relief, Blickrichtung Ost-West
(Darstellung aus dem Bayernatlas)

Ihre Vorstellungen zum Kaltluftkanal Ochslhofer Bach sind daher nicht vollziehbar. Aus unserer Sicht
wiirde die kalte Luft im West-Ost-Tal des Ochslhofer Baches bleiben und sich dann im Abenstal (Kalt-
luftachse Sud-Nord) mit der dortigen Luft mischen.

Kalte Luft flieBt bekanntlich nach unten, nicht nach oben. Die kalte Luft steigt nicht vom Talsockel tber
den Berg und dann in die Stadt. Diese Vorstellung widerspricht einfach den Gesetzen der Physik. Das
Argument ist reiner Schein.

Im Abenstal tragen wir tibrigens mit der Flurnummer 536/1 — weitgehend Uberschwemmungsgebiet — zur
klimatischen Verbesserung der Situation bei, wahrend andere Grundstickseigentimer mit grof3zigig
zugepflasterten Parkplatzen und Gewerbeflachen fir die Aufheizung sorgen.

Vorstehende Ausfihrungen mdgen die Vorstellungen der Stadt im lokalen Kontext zurechtriicken.
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Im Landesentwicklungsprogramm findet man tatséchlich Programmséatze, die &hnlich wie die der
Planverfasser klingen und die Begriffe Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen verwenden,
unseres Erachtens aber wegen der tatsdchlichen Gegebenheiten und aufgrund der Tatsache, dass
Mainburg kein ,Verdichtungsraum® ist, hier nicht zum Tragen kommen.

So steht im LEP (Hervorhebung vom Verfasser):
SWir wollen zur Anpassung an den Klimawandel von Naturgefahren besonders geféhrdete Bereiche von

der Bebauung freihalten und klimarelevante Freiflachen, wie etwa Frischluftschneisen, in
Verdichtungsraumen sichern.”

und:

,Um ein gesundes Klima im Siedlungsbereich zu erhalten, die Aufheizung der Luft zu vermindern, einem
gesundheitsgefahrdenden Hitzestress vorzubeugen und Luftverunreinigungen abzubauen, muss ein
moglichst ungehinderter Luftaustausch mit der freien Landschaft gewahrleistet werden. Auch
Waldgebiete haben eine groRe Bedeutung fur den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel
(vgl. 5.4.2), bedurfen jedoch in manchen Regionen ihrerseits der Anpassung (MaRnahmen entsprechend
dem Klimaprogramm 2020, z. B. Waldumbau, Stabilisierung der Bergwalder). Auf Grund der
vergleichsweise hoheren Raumnutzungsanspriiche sollen insbesondere in Verdichtungsrdumen und
landlichen Raumen mit _ Verdichtungsansétzen (vgl. 2.2) klimarelevante Freiflachen
(Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen) von weiterer Bebauung freigehalten werden.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete (vgl. 7.1.2) und regionale Grinzige (vgl. 7.1.4) sind geeignete
Instrumente zur Sicherung Uberértlich raumbedeutsamer klimarelevanter Freiflachen.”

Wie der beigefiigte Auszug aus Kartenanlage zum LEP zeigt, liegt Mainburg nicht in einem
Verdichtungsraum oder einem landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen. Aufgrund der geringen Grol3e
der Stadt Mainburg, den natirlichen Schneisen durch Téler und Flisse ist es hier schlicht nicht
erforderlich, auf einem Hb6henzug in der Stadt eine weitere Grunflache vorzuhalten.

Abb: Auszug Karte Anlage 2 LEP
(Darstellung des genannten Auszugs)

3. Flachensparen
Sie schreiben:

»Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldsticks auf der Flurnummer 958 mit fur die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine
zusétzliche Bedeutung zu.*”

Der vorgenannte Aspekt ist natlrlich eine reine planbezogene Argumentation, denn an anderer Stelle
nehmen sie Acker als Baugebiete auf und — da sie hier mit dem geplanten Bebauungsplan auch schon
konkret eine Bebauung planen — planen dessen Umnutzung in Bauland. Damit stellt sich die Erwagung
als reiner Tausch dar, ohne Nettogewinn fiir die Flachenbilanz. Sie ziehen einfach einen Acker
gegeniber einem anderen Acker vor. Flachensparen und Nachhaltigkeit stehen dabei nicht im
Vordergrund.

4, Gedanken zur weiteren Entwicklung

Sie schreiben:

s,Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Flache derzeit — insbesondere auch aufgrund ihrer hohen
Ertragsfahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunachst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mochte die Stadt die Flache nicht als Flache fur die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan 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 Griinden zu
einer Grunflache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Griunflache fur Stadtklima und
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ruhige naturbetonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder
fur MaRnahmen zur Biodiversitat waren denkbar. Die Stadt Mainburg méchte sich hier gegenwartig die
Chancen weiterfihrender Klimaanpassungsmafnahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fir die
umgebende Wohnbebauung, offenhalten.”

Im Kontext der erstrebten Baulandausweisung Am Hofberg dirften diese Ausfihrungen in der
Stadtgeschichte Mainburgs einmalig sein. Sie wollen sich ,offenhalten”, dem Eigentiimer der Flurnummer
958 jede privatniitzige Nutzung zu entziehen, um anderen Grundstiickseigentimern Baurecht zu
verschaffen. Das sagen Sie natirlich nicht, aber de facto fihren ihre Gedanken zum selben Ergebnis.

Diese Erwagungen missachten vollkommen die berechtigten Belange des Eigentimers der Flurnummer
958 und — um die geht es eigentlich — derjenigen, die gerne hier wohnen wirden (zu den bekannten
Vorzigen der Lage siehe die bisherigen Stellungnahmen).

Wenn sie ihre Pléane implementieren, spielen sie damit nur denjenigen in die Hand, die ihren Besitzstand
wahren — oder durch kinftige Unverbaubarkeit ihrer Nachbarschaft — sogar steigern wollen. Auf
Generationen hinaus verhindern sie eine Innenentwicklung an dieser Stelle zu Lasten interessierter
bauwilliger Familien, die sich tUber kurze Wege freuen wirden. Wir fragen uns, ob die Stadt so weit gehen
muss, nur um an anderer Stelle Bauland im AufRenbereich auszuweisen.

Um es klarzustellen: die Flurnummer 958 ist Privateigentum und steht der Stadt weder als Hundewiese,
Park, sonstige Grinanlage oder Grabeland zur Verfigung. Wegen der landwirtschaftlichen Nutzung wird
auf Art. 30 BayNatSchG verwiesen. Die Flache wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt, solange die
Stadt nicht ein Gespréch Uber eine bauliche Entwicklung fuhren will.

Es wird gesehen, dass sich die Stadt die MafRnahmen, die — sollten sie umgesetzt werden —
enteignungsgleiche Wirkung hatten — zunachst nur ,offenhalten” will. Wir sind der Auffassung, dass auch
solche Erwagungen sich an den Malfistaben der Vereinbarkeit mit Recht und Gesetz, der Geeignetheit
und Erforderlichkeit messen lassen mussen.

Sollten sie die Nutzungen, die sie sich hier ,offenhalten®, mit Gewalt bzw. Enteignung durchsetzen wollen,
wird sich der Grundstiickseigentimer mit allen rechtlich zur Verfligung stehenden Mitteln zur Wehr
setzen. Die Familie des Grundstiickseigentimers hat unter anderem mit der Spende des Grundstiicks flr
den Kindergarten in der Schusselhauser Stral3e — freiwillig und aus burgerschaftlichem Engagement —
genug fir das Gemeinwohl getan.

Wenn die Stadt hier offen Nutzungen erwagt, die jegliche privatnitzige Nutzung durch den
Grundstuickseigentiimer ausschlieRen wurde, muss sie sich vor dem Hintergrund des Art. 14 GG fragen
lassen, ob ihre Planungen reine Gedankenspiele sind oder umsetzbar waren. Zunachst ist festzuhalten,
dass die Stadt noch nie das Gesprach mit der Grundstiickseigentiimerin gesucht hat, ob auch fir sie und
unter welchen Konditionen ihr die von der Stadt angefiihrten Nutzungsarten vorstellbar waren. Eine
Enteignung ist ultima ratio, vorher ist immer eine einvernehmliche Lésung anzustreben.

Die momentan ,offen“ gehaltenen Plane der Stadt entbehren aus unserer Sicht jeglicher Substanz im
Sinne einer umfassenden Abwéagung, insbesondere, wieso die Beschrankung des Eigentumers fur das
Wohl der Allgemeinheit konkret geeignet und erforderlich sein soll und wie verschiedene Belange des
Allgemeinwonhls (insbesondere das Interesse von Familien, die hier gerne leben wirden) untereinander
und die Belange des Eigentimers abgewogen werden.

Im Einzelnen:

a.) ,Umfeld der Kirche“, ,Ruhe-Oase”, Wahrung des Ortsbildes

Im Entwurf steht:

,Das Umfeld der Kirche soll als innerstédtischer 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 Stadtgefuge
benachbarter Nutzungen und damit das Ortsbild gewahrt werden. Eine Wohnbebauung wirde ein
Heranriicken der Wohngebdude 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
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Schleilbacher Stral3e eine Funktion als Ruhe- Oase im Stadtgebiet, die weiterhin erhalten und gesichert
werden soll, und die durch ein Heranriicken der Wohnbebauung wesentlich geschmélert wiirde.

Wir widersprechen dieser Darstellung.

Zunachst finden wir es sehr befremdlich, dass die Stadt das Feld als ,Ruhe-Oase* bezeichnet. NEIN. Das
ist nicht richtig. Hier ARBEITET ein Landwirt, verdient sich sein taglich Brot und tragt mit seiner Arbeit zur
lokalen Versorgung bei. Die romantisierende Verklarung zu einer ,Ruhe-Oase” ist vollkommen
sachfremd. Wir kénnen sie uns nur dadurch erklaren, dass der Verfasser solcher Zeilen die Spitze jeder
Bedurfnis-Pyramide weit Uberschritten hat. Die Eigentimerin des Grundsticks dagegen steht jeden Tag
von morgens in der friih um 6 Uhr bis spat abends im Betrieb und arbeitet. Es klingt wie blanker Hohn,
wenn Entwurfsverfasser das Uber Generationen derart hart erarbeitete Gut zur Ruhe-Oase verklaren.

Ebenso missachtet werden die Interessen potentieller Bauwerber, die gerade an dieser Stelle wegen der
Néhe zu den Schulen etc. hier gerne bauen wirden, ohne dass sie ihre Kinder mit dem Auto fahren
mussen (Stadt kurzer Wege, siehe LEP-Ziel Innen- vor Aul3enbereichsentwicklung).

Zu dem Aspekt, dass die Betonung des Umfeldes der Kirche hier nicht tragt, haben wir ausfihrlich
vorgetragen (vgl. Stellungnahme vom 22.10.2020). Insbesondere im Angesicht der an anderen Seiten der
Kirche ja vorhandenen Bebauung ist nicht erfindlich, warum nun gerade der Westen freigehalten werden
soll.

Falsch und zirkuldr ist unseres Erachtens zu schreiben: ,zugleich dem Umfeld der Kirche als
innerstadtischer Grinbereich Rechnung getragen®. Die Kirche ist an 2 Seiten von Bebauung umgeben,
sudwestlich liegt der Friedhof, getrennt von der Kirche durch die Schlei3bacher Stral3e, die zwischen der
Kirche und dem Grundstuick FI.-Nr. 958 verlauft.

Es wird der Eindruck erweckt, die Kirche miisse von einem Griinbereich umfasst sein und die Flur-
nummer 958 misse dazugehéren. Woher kommt diese Einschatzung? Der Realitat entspricht es nicht,
wie man aus der Bebauung rund um die Kirche ersehen kann.

Der innerstadtische Griinbereich ist nur der, den die Stadt pl6tzlich zur Rechtfertigung ihrer Planung ,Am
Hofberg“ anderenorts schaffen will. Das Argument, man wolle dem Grinbereich Rechnung tragen, ist
also zirkular. Dem Umfeld der Kirche wird nicht Rechnung getragen, sondern das Grundstick Fl.-Nr. 958
soll mit der Planung erstmals so als Grinbereich ausgewiesen werden. Es war nie Teil eines etwaig
gedachten bestehenden Griinbereichs (den man sich vielleicht als den Friedhof vorstellen kénnte), dem
man nun ,Rechnung“ tragen konnte. Die Planung und Umsetzung des Baugebietes Schleillbach West
offenbart, dass sich die Stadt widerspruchlich verhalt. Allein durch dieses Baugebiet hat sie dem Ortsbild
an dieser Stelle das Geprage einer bebauten Siedlung vor der Kirche gegeben. Das von der Stadt
postulierte Ortshild ist vielmehr ein Mikro-Ortsbild, das sich nur von der Flache selbst aus gesehen so
zeigt. Diese Art Ortsbild ist aber nicht maRgeblich.

Wir bezweifeln sehr, dass eine Kirche ein Recht darauf hat, dass ihr ,Vorgelege® auf alle Zeit frei bleibe
und dass das Ortsbild derart stringent gewahrt werden misste. Das Gegenteil zeigt die Geschichte
stadtischer Entwicklung. So sind z. B. in Minchen fast alle Kirchen umgeben von birgerlichen Hausern,
gof. haben sie noch einen — im Vergleich zu hiesigen Dimensionen kleinen Vorplatz. Auch alle alten
Friedhofe sind umgeben von anderen Nutzungen. Wenn historisch Bedarf an groReren Friedhofen
bestand, hat man diese sehr weit herausgeriickt. Man hat den Menschen den Vorzug gegeben vor einer
idealisierten Ortsbildvorstellung. Die frei in der Landschaft stehende Kirche ist die Ausnahme, etwa die
Wieskirche. Das ist auch sinnvoll, denn keine Kirche ohne Kirchenvolk. Auerdem ist die Bundesrepublik
ein weltanschaulich neutraler Staat. Die Kirche hat bis auf wenige Ausnahmen keine Sonderrechte.

Das Bild, das die Stadt von dem Grundstick im Entwurf abbildet, ist tendenziés. Es ist aus der
Perspektive aufgenommen, aus der man den Kirchturm am besten sieht. Zugleich ist es die Perspektive
der Anwohner am St. Michaels-Weg bzw. aus den Dachfenstern der Hauser Richtung Lonsstral3e. Die
Erwagungen der Stadt dienen nur dazu, diesen wenigen Anwohnern einen unverbaubaren Blick auf Feld
und Kirche zu ermdglichen. Dieser Mikroblick flr einige wenige ist aber nicht schiitzenswert als ,,Ortsbild*“.
Von anderen Stellen der Stadt sieht man die Kirche einfach derzeit nicht so pragnant, wie es die Stadt
glauben machen will.

Seite: 23/38



24

Hier zur lllustration einige weitere Aufnahmen vom Oktober 2022. Diese zeigen, dass der
Gesamteindruck bei einer ortsublich relativ niedrigen Bebauung Uberhaupt nicht gestort wéare, da schon
die vorhandenen Baume an der SchleiBbacher StralRe hdher sind als jede ortsuibliche Bebauung. Der
Jireie Blick® bzw. die Sichtbarkeit des Kirchturms wird daher schon von den Baumen bestimmt. Hauser
davor hatten keine Auswirkung auf die Sichtbarkeit des Turms bzw. dessen Spitze. Denn gerade aus der
Hoéhenlage ergibt sich, dass die Blicke aus dem Umland eher nach oben gehen, d. h. Sichtachsen
ohnehin von vorgelagerten Baumen und Bebauung (siehe oben: die Stadt hat sich ja selbst mit
Schleillbach West gegen eine ortsbhildpragende Freihaltung des Westens entschieden, also kann sie jetzt
auch nicht damit argumentieren) bestimmt sind, so dass immer nur die hiéchstgelegenen Stellen der
Kirche sichtbar wéren, nicht aber der Baukoérper der Kirche selbst. Hinzu kommt, dass man wirklich
bewahrenswerte Sichtachsen auch bei einer Bebauung durchaus durch planerische Gestaltung (z.B.
entsprechende Verléangerung der Lonsstrale, so dass aus diesem Weg der Blick frei bliebe) bewahren
kbnnte.

Bild aus dem Entwurf der Begrindung zum FNP:
(Foto)

Aktuellere Bilder und aus anderen Blickwinkeln aus dem Oktober 2022:
(vier Fotos)

b.) ,Gliedernde Grinflache fiir Stadtklima und ruhige naturbetonte Erholung*“

Die Stadt widerspricht damit offen dem von ihr zitierten Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten
Abensberg, das offensichtlich den Erhalt als Ackerflache, LF, vorsieht.

Auch mussen die Planungen der Stadt sich an den fir jede Planungsentscheidung zu legenden
Mafl3staben der Geeignetheit und Erforderlichkeit messen lassen.

Der Aspekt der Klimaanpassung wurde wie oben gezeigt widerlegt. Er kann damit nicht maf3geblich sein.

Eine gliedernde Grinflache ist mit einem Abstand von nur 70 Meter zum Stadtrand schlicht nicht
erforderlich.

Wenn man die Gedanken der Stadt weiterspinnt, kdnnte man aus dem geplanten Baugebiet ,Am
Hofberg“ auch eine Grinflache machen und die geplante Bebauung wie seinerzeit den Westring als
Spange auf die weiter von der Stadt entfernten Felder legen. Das wird die Stadt hoffentlich nicht ernsthaft
in Erwagung ziehen. Warum also hier?

Der Aspekt ,naturbetonte Erholung“ scheitert desgleichen: 70 Meter weiter beginnt die Natur. Damit ist
gleich im Anschluss an die Umfassung durch den Westring nicht wieder eine Flache fur ,naturbetonte
Erholung“ auf einem an allen Seiten von Strallen umschlossenen Feld erforderlich. Der Mensch erholt
sich besser und leichter, wenn er nicht eine ins uferlose maandernde Stadt durchqueren muss, sondern
aus einer kompakten Siedlung leichter und schneller wirklich ,raus“ kommt.

Die Burger der Stadt und Bauwillige, die hier vielleicht doch eine attraktive Wohnlage sehen, haben auch
Anspruch auf eine Abwagung, warum gerade hier keine Bebauung moglich sein soll. Die positiven
Aspekte, die fur dieses Grundstlick sprechen, haben wir dargelegt. Die Stadt setzt sich damit Uberhaupt
nicht auseinander.

Dabei geht es uns ausdriicklich nicht um unsere Interessen, sondern um die Familien, die sich fur eine

Wohnlage nahe bei den Schulen interessieren. Deren Interessen an zentralem Bauland werden
vollkommen beiseite gelassen.

c.) Park

Die Stadt kann sich einen Park vorstellen. Der Grundstiickseigentimer nicht. Auch ein Park ist in
Mainburg nicht erforderlich, schon gar nicht an dieser Stelle.
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Parks findet man bevorzugt in gro3stadtischen Verdichtungsrdumen (Mainburg ist keiner, siehe LEP).
Dort sind sie zur Naherholung auch tatsachlich geeignet und erforderlich. Aber nur deshalb, weil man
durch Geschosswohnungsbau ohne Garten, einhergehende hohe Einwohnerdichten, entsprechenden
Bedarf fur Einrichtungen des Verkehrs, des Gemeinwohls (Schulen, Behorden, etc.) und fir die
Wirtschaft einen Bedarf an Griunflachen hat, die den Menschen sonst nicht in zumutbarer (fu3laufiger)
Entfernung zur Verfligung stiinden.

Das ist in Mainburg anders. Denn erstens lebt die Mehrzahl der Einwohner in Ein- oder
Zweifamilienhdusern mit umgebenden Garten. Die Menschen kénnen sich daher schon in ihren Garten
erholen, und wenn sie spazieren gehen, haben sie, anders als in der Grof3stadt, nicht nur Beton und
Asphalt um sich. Zweitens ist Mainburg klein und deshalb ist die wirklich freie Natur von fast jeder Stelle
der Stadt aus schnell zu erreichen. Die Menschen in SchleiRbach West haben in minimaler Entfernung
das gezeigte Gebiet des Ochslhofer Baches oder den Weg (iber die Ziegelei nach Westen, die Menschen
im Zentrum und im Sidden kénnen an die Abens gehen und dort im Grinen nach Norden und Siden
beliebig weit spazieren. Die Menschen im Osten kénnen sich nach Osten orientieren und finden — bisher
—auch dort die Natur.

Das wird auf absehbare Zeit auch so bleiben. Denn wie der in Anlage 1 beigefligten
Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zu entnehmen ist, rechnet man dort
mit einer Bevolkerungszunahme von lediglich 3,4 % zwischen 2019 und 2039. D. h. es kdmen maximal
ca. 500 Bewohner hinzu. Selbst in der Annahme, dass die Stadt weiterhin das LEP-Ziel Innen- vor
AuRenentwicklung miachtet und dieser Bedarf vollstindig durch die Entstehung von 125
Einfamilienhdusern rund um Mainburg gedeckt wirde, wirde sich die Erreichbarkeit der Natur fir die
Bewohner nicht wesentlich verédndern. Das bedeutet, es besteht auch in absehbarer Zeit kein Bedarf fur
einen Park auf der Flurnummer 958.

d.) ,Grabeland”

Die Stadt kann sich ,Grabeland” vorstellen. Der Grundstlickseigentiimer nicht. Der Begriff ,Grabeland” ist
in 8 1 Abs. 2 Nr. Bundeskleingartengesetz legal definiert als ,ein Grundstlck, das vertraglich nur mit
einjahrigen Pflanzen bestellt werden darf®. Grabeland ist haufig eine Zwischennutzung vor einer
Bebauung. Es ist kein Kleingarten im Sinne des BKIGartG.

Was hat die Stadt vor? Sollen wir das Grundstick anstatt einem Landwirt fir kleingartendhnliche
.Kleinkrautacker Uberlassen? Auch hierzu moéchten wir in Zweifel ziehen, dass eine solche Nutzung
sinnvoll und in einer Gemeinde wie Mainburg erforderlich ist. Wir geben zu bedenken, dass die Mehrheit
der Mainburger wie geschildert in grinen Siedlungen wohnt und eigene/gemietete Géarten zur Verfigung
hat. Es steht den Menschen frei, ihre Rasen- oder Steingarten in Grabeland zu verwandeln. Einen
Gemeinbedarf sehen wir nicht, insbesondere, wenn er mit einem Sonderopfer eines einzigen
Grundstiickseigentiimers verbunden ist. Wieder wird hier auf ein Instrumentarium Bezug genommen, das
in dichten Ballungsrdumen vielleicht seinen Sinn hat, aber in einer Stadt wie Mainburg nicht. Wenn die
Stadt Grabeland benétigt, kann sie jederzeit mit Landwirten im wirklichen AuRBenbereich reden und Acker
dafur anpachten. Grundstiicke in der Innenstadt daftir zu verwenden halten wir flr Gbertriebenen Luxus.

Wir erinnern, dass das Grundstick rechtmaRig landwirtschaftlich genutzt wird. Anders als die Fotos und
Beschreibungen der Planersteller glauben machen wollen, wird es regelméaRig bestellt. Dabei soll es
vorerst auch bleiben, wenn die Stadt keine bauliche Nutzung mit dem Grundstiickseigentimer
besprechen will. Auch macht es keinen Sinn, eine ineffizientere Art der Landnutzung als durch einen
professionellen Landwirt vorzuschreiben. Aus Erholungsgriinden ist es wie gezeigt nicht erforderlich. Zur
Eigenversorgung auch nicht. Angesichts knapper werdender Anbauflachen sollte eine professionelle,
ertragreiche, ggf. auch biolandwirtschftliche Nutzung nicht fur weniger effizienten Luxusanbau geopfert
werden.

Hier zum Beweis Fotos aus dem Oktober 2022:

Abb: Flurnummer 958, Blick Richtung Stidwesten (Lénsstral3e, St. Michaels-Weg)
(Foto)

Abb. Flurnummer 958, Blickrichtung Osten (von der Seite des Westrings aus gesehen)
(Foto)
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e.) ,MalRnahmen der Biodiversitat*

Die Stadt mochte sich weiterhin die Flache fur ,Mallnahmen der Biodiversitat® vorbehalten. Hier wird
wieder ein ,Buzzword“ ohne konkreten Planungshintergrund verwendet. Was meint die Stadt genau? Und
warum genau hier?

Zur Lage und Topographie des Grundsticks und seiner Umgebung ist genug vorgetragen. 70 Meter
entfernt beginnt die freie Natur. Das Grundstiick ist umgeben von Verkehrswegen, die an sich schon eine
Barriere fur viele Tiere und Pflanzen darstellen.

Wir sind der Auffassung, dass die Birger einen Anspruch darauf haben, dass die Stadt ihre Plane besser
begriindet.

Auch die Grundstlickseigentimerin engagiert sich sehr fur Biodiversitat (Artenvielfalt). Sie hat u. a. auf
Feldern naturnahe Mischwélder und Streuobstwiesen mit langen Hecken flr Bodenbriter angelegt —
aulRerhalb der Stadt. Dort macht es aus unserer Sicht wesentlich mehr Sinn, der Natur Raum zu geben,
als auf einem Grundstick, dass durch Verkehrswege vom Rest der Natur abgeschnitten und von
Bebauung umgeben ist.

Die Nennung von ,MaRnahmen der Biodiversitdt® als Grund fur die hier zu treffende
Planungsentscheidung der Stadt klingt vor dem Hintergrund der geplanten Versiegelung ,Am Hofberg®
wie ein Feigenblatt oder die verdeckte Ausweisung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache. Das ist
unzulassig.

f.) Denkmalschutz

Wir verstehen, dass die Gemeinde bei der Bauleitplanung nach Art. 3 BayDSchG auf die angemessene
Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes verpflichtet ist.

Das bedeutet aber nicht, dass sie nur eine Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalschutz zur
Stltzung ihres Freihaltewillens widergeben soll. Es ist klar, dass das Denkmalamt fiir den Denkmalschutz
spricht. Es ist Sache der Gemeinde, das in die Abwagung einflielen zu lassen. Gebunden an ein
~Begrifien” durch das Denkmalamt ist die Gemeinde nicht.

Aus Sicht des Grundstickseigentimers ist es an dieser Stelle auch nicht erforderlich, dem
Denkmalschutz uneingeschrankt den Vorzug zu geben. Eine ,angemessene® Berlcksichtigung wagt
verschiedene Belange ab, gibt aber keinem alleine den Vorzug. Die Kirche bleibt unangetastet. Das
Grundstick bildet mit der Kirche auch kein geschitztes Ensemble. Das gilt umso mehr, als die
Argumentation der Stadt sich auf das gesamte Grundstiick 958 bezieht. Es ist nicht erfindlich, wo die
Grenzen des vermeintlich notwendigen Vorgeleges gezogen werden sollen. Die Stadt macht es an den
zufalligen Grundsticksgrenzen fest. Das allein entbehrt schon jeder Abwagung, was sinnvoll und
notwendig ist. Auch fehlt jede Abwagung gegen das Interesse der Bevélkerung an Wohnraum. Auch
unter dem Aspekt einer Blickachse auf die Kirche ergibt sich: nur wenn man auf dem Feld selbst steht,
sieht man ,Vorgelege® und Kirche zusammen. Schon wenn man sich in die umliegende Bebauung am
Westring, die LonsstraBe oder den St. Michael-Weg begibt, ist der Blick nicht mehr vom Denkmal Kirche
gepragt, sondern von der Wohnbebauung, denn die Kirche sieht man Uberhaupt nicht mehr. Das
vermeintliche Ortsbild wird damit zu einem Bild vom Grundsttick selbst. Das kann nicht tragend sein.

5. AbschlieRende Bemerkung

Die Flurnummer 958 ist ein fur eine bauliche Nutzung geeignetes Flachenpotenzial und wurde von uns
auch fur eine solche Nutzung verflgbar erklart. Sachliche Grunde fir eine Nichtnutzung dieses
Innenpotenzials liegen damit nicht vor.

Abschlieend: wir wirden sehr gerne in konstruktive Gesprache Uber eine Nutzung unseres

Grundstiickes eintreten. Wir waren dankbar, wenn solche Gesprache offen und unter Einbezug weiterer
Nutzungsmdéglichkeiten (insbesondere zur Integration von Gemeinwohleinrichtungen, z. B.
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Hort/Kindertagesstatte oder ahnliches) gefuhrt werden kdnnten. Wogegen wir uns hier vor allem wehren,
ist die Art und Weise, wie unser Grundstick und dessen vermeintliche Verfugbarkeit oder Nicht-
Verfuigbarkeit fur planerische Zahlenspiele ohne Substanz missbraucht werden. Dass sich die Stadt dann
zu enteignungsgleichen Mafl3nahmen versteigt, ist sehr bedauerlich.

Sofern sich die Stadt partout keine Wohnnutzung vorstellen kann — wozu unseres Erachtens auch eine
Auseinandersetzung mit den berechtigten Belangen von bauinteressierten Familien gehéren wirde —
bitten wir hilfsweise und in Erganzung unserer Stellungnahme vom 22.10.2020 darum, jedenfalls von der
Festsetzung von gliedernden Grinflachen abzusehen und zumindest dem Landwirtschaftsamt zu folgen
und die Flache fur die Landwirtschaft vorzusehen.

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

Anlage:
Bevolkerungsprognose 209-2039, Bayerisches Landesamt flr Statistik, Demographie-Spiegel fir Bayern

Bestellnr. A182BB 202151 Stadt Mainburg Berechnungen bis 2039, 21 Seiten

- Mit 10 : 1 Stimmen — (3. Bgm. P6ppel)

Beschluss:

Die Stadt Mainburg wurdigt die Belange der Grundstiicksanliegerin und der vorgebrachten

Einwendungen mit Schreiben vom 22.11.2022.

Zu 1. Falsche Darstellung der Verfugbarkeit:

Der vorgetrage Wunsch, den nachfolgenden Satzteil ,da diese derzeit fiir eine Wohnbebauung nicht zur
Verflugung steht* um die hier unterstrichene Einfllgung zu ergénzen: ,da diese aufgrund der
bauleitplanerischen Entscheidung der Stadt Mainburg fiir eine Wohnbebauung nicht zur Verfligung steht*
wird nachgekommen. Die Texte werden als redaktionelle Anderung dementsprechend tiberarbeitet.

Gleichwohl halt die Stadt Mainburg an ihrer bisherigen Plandarstellung in Teil B zu den Deckblattern Nr.
127 zum Flachennutzungsplan und Landschaftsplan fest, diese Flache im Flachennutzungsplan von
einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) in eine gliedernde Grunflache zu &ndern. Mit der Herausnahme der
WA Flache in Teil B zum Deckblatt Nr. 127 zu Flachennutzungs- und Landschaftsplan folgt die Stadt
Mainburg den Beschlissen, basierend auf der Wohnbedarfsanalyse Mainburg aus den Jahren 2013 bis
2015 und dem daraufhin gefassten Beschluss vom 21.04.2020 zur Herausnahme von acht WA Bereichen
aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

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 durchgefuihrt. Hier erfolgte eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit den
Innenentwicklungspotenzialen in Form eines Leerstandsmanagements. Es wurden séamtliche Eigentimer
bisher unbebauter Grundstiicke angeschrieben. Allerdings ergab sich hieraus bis auf wenige AuRerungen
keinerlei Abgabebereitschaft der Flachen. Von 431 angefragten Grundeigentimern haben 144
geantwortet. Ergebnis: es stehen drei Baulicken zum Verkauf bzw. Tausch mit landwirtschaftlichem
Grund bereit. Die Umfrage zu den Bauliicken wird derzeit erneut durchgefihrt. Eine Leerstandserfassung
erfolgt allerdings nicht.

Planungsziel der Stadt Mainburg ist es, mit Teil A der Deckblatter 127 zum Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan dem erhéhten Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet Mainburg nachzukommen. Aufgrund
der Hanglage und der Nahe zum Stadtkern handelt es sich hierbei um ein &uRerst hochwertiges
Wohnumfeld, das mit einer Teilflache bereits in der Wohnbedarfsanalyse 2015 enthalten war.

Zu 2. Ausfiihrungen in der Begriindung:

Die Stadt Mainburg halt an der Abwéagung vom 10.11.2021, ergénzt 12.10.2022, fest. Es sei
dahingestellt, ob die Formulierung ,griine Lunge® hier aufgrund der GroRe und Lage im Stadtgebiet
gerechtfertigt ist. Hier geht es um die Funktionalitat. Aus der Sicht der Stadt Mainburg handelt es sich um
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ein von Bebauung freizuhaltendes Gebiet fur das Ortsbild, den Blick auf die Kirche und die hier
klimaausgleichende Wirkung fur die umliegende Bebauung. Der durch Bebauung bereits funktional
erheblich gestorte Talraum des Ochslhofer Baches (kein bzw. stark beeintrachtigter Frischluft- und
Kaltlufttransport) wird im Teil B zumindest in Teilen funktional kompensiert, sofern hier auf eine Bebauung
verzichtet wird. Ein ,in Verbindung bringen“ der FI.-Nr. 958 mit dem Ochslhofer Bach war nie beabsichtigt.
Die klimatische Funktion wird hier in raumlicher Nahe auf andere Art und Weise kompensiert.

Aufgrund der Gesamtflache des unbebauten Bereichs handelt es sich hier um einen sog. ,Aulenbereich
im Innenbereich“ gem. § 35 BauGB. Hier kénnen nicht einfach Teilbereiche ausgegrenzt werden.

Nachstehend die weiterhin gultige Abwégung vom 12.10.2022 mit der oben unter Punkt 1 gewiinschten
Streichung des Satzes:

Bei dem Grundstiick FI.-Nr. 958 handelt sich aus Sicht der Stadt Mainburg bauplanungsrechtlich um eine
AuRenbereichsflache |m Innenbereich gem. 8 35 BauGB Dle Flache wird seit Jahrzehnten als
Ackerflache genutzt.

D|e Stadt Malnburg beab5|cht|gt an dleser
Stelle in absehbarer Zeit aus folgenden Grinden keine bauhche Entwicklung:

Das Umfeld der Kirche soll als innerstadtischer Griinbereich zusammen mit den bereits vorhandenen
Grunflachen gesichert werden. Insbesondere sollen ausreichende Absténde als Vorgelege vor der Kirche
in erhohter Lage, und damit eine Wahrnehmbarkeit und Orientierung als Merkzeichen im Stadtgeflige
benachbarter Nutzungen, und damit das Ortsbild gewahrt werden. Eine Wohnbebauung wirde ein
Heranricken der Wohngeb&ude 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
Schleibacher StralRe eine Funktion als Ruhe-Oase im Stadtgebiet, die weiterhin erhalten und gesichert
werden soll, und die durch ein Heranrlicken der Wohnbebauung wesentlich geschmalert wiirde.

Hinzu kommen unter dem Gesichtspunkt der Klimaanpassung, gerade bei den zunehmenden
Hitzeperioden in den Sommermonaten, wesentliche Grundsatze der Beachtung des Stadtklimas, hier
insbesondere der Erhalt der knapp 10 ha griinen Lunge im bebauten nordlichen Stadtgebiet. Diese
unbebaute Freiflache als sog. ,Grinflache” im Sinne des BauGB hat als Kaltluftentstehungsgebiet
ausgleichende Wirkung gegenuber 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.

Eine Anderung des bisherigen Allgemeinen Wohngebietes (WA) in eine gliedernde Griinfliche, und damit
die Sicherung einer unbebauten Flache im Stadtgeflige, wird auch seitens der wesentlichen Fachstellen
ausdrucklich begrif3t. Dies sind das Landesamt fur Denkmalschutz — aufgrund der Néhe zu den
Baudenkmalern / Kirchenumfeld — und das Amt far Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten — zur
Sicherung der Ackerflache mit hoher Ertragsfahigkeit als unbebaute Flache — sowie das Landratsamt
Kelheim, Bauplanungsrecht.

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
festgelegten Flache ,An der Kirche® in gliedernde Griinflache aufgrund der Nahe zu den letztgenannten
Baudenkmalern sehr zu begrufien.*

Im Sine des Flachensparens und der Nachhaltigkeit kommt dem Erhalt des derzeit als Acker genutzten
Feldsticks auf der Flurnummer 958 mit fur die Region Uberdurchschnittlich guten Ackerzahlen eine
zusatzliche 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
ausdricklich begrudt wird.*

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

Der Stadt Mainburg ist bewusst, dass die Fléache derzeit — insbesondere auch aufgrund ihrer hohen
Ertragsfahigkeit — als landwirtschaftliche Flache genutzt wird und als solche auch zunéchst weiter genutzt
werden wird. Allerdings mdchte die Stadt die Flache nicht als Flache fir die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan 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 Grinflache zu entwickeln, hier mit den Zielsetzungen gliedernde Grunflache fir Stadtklima und
ruhige naturbetonte Erholung. Auch eine Nutzung als Park- oder sonstige Griinanlagen, Grabeland oder
fur MalRnahmen zur Biodiversitat wéaren denkbar. Die Stadt Mainburg mdchte sich hier gegenwartig die
Chancen weiterfihrender Klimaanpassungsmaf3nahmen im Stadtgebiet, insbesondere auch fur die
umgebende Wohnbebauung, offenhalten.

Die Stadt Mainburg halt 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 3. Flachensparen und Zeile des LEP:

Die Stadt Mainburg achtet die Vorgaben der Landesplanung und des LEP. Auch die Regierung von
Niederbayern bestéatigt dies mit Schreiben vom 21.10.2022 nochmals: ,Hierzu hat die Regierung von
Niederbayern als hohere Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom 14.10.2020 Stellung genommen.
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.®

Zu 4. Gedanken zur weiteren Entwicklung:

Die Grundstiickseigentiimerin setzt sich intensiv mit den in der Begrindung angeflihrten maoglichen
Optionen im Geltungsbereich des Teil B auseinander: a) Kirchenumfeld, Ortsbild und Ruhe-Oase, b)
gliedernde Grinflache, c) Park, d) Grabeland, e€) Malinahmen zur Biodiversitat und f) Denkmalschutz.
Der Umgang mit den geplanten Nutzungen, ein bewusstes sich ,offen Halten® flr zukunftige
Entwicklungen entspricht hier der Funktion der vorbereitenden Bauleitplanung als Leitbild fir das
gesamte Stadtgebiet, in der Regel fir einen Zeitraum von 15-20 Jahren. Gerade die letzten Jahre
(Durresommer, Hitzetote, Starkregenereignisse, Verpflichtung zu Klimaanpassungsmafinahmen) haben
gezeigt, wie sich die Anforderungen an stadtebauliche Planungen verandern. Der gro3zligig bestehende
Grunraum im Umfeld der Kirche St. Laurentius bietet hier ein sehr hohes Entwicklungspotenzial.
Darstellungen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan besitzen hierbei keine Verbindlichkeit fir den
Einzelnen. Die Inhalte des Art. 30 BayNatSchG zu land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen gelten
fur die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung unbenommen, auch unabhéngig von Darstellung in der
vorbereitenden Bauleitplanung.

Zu 5. AbschlieRende Bemerkung:

Die Stadt Mainburg steht fir konstruktive Gesprache bereit. Sie wirdigt die Vorschlage seitens der
Grundstuckseigentiimerin, zum einen als eine Darstellung als Flachen fir die Landwirtschaft oder weitere
Nutzungsmoglichkeiten, z. B. eine Entwicklung mit Integration von Gemeinwohleinrichtungen, halt aber
weiterhin an der bisherigen Darstellung in den Deckblattern Nr 127 Teil B zum Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan fest. Sie stiitzt sich hierbei auf die oben angefiihrten derzeit gegebenen Gesichtspunkte.

Il. Beteiligung der Behoérden

Die Unterrichtung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand in
der Zeit vom 19.10.2022 bis einschlie8lich 25.11.2022 statt. Insgesamt wurden 27 Fachstellen am
Verfahren beteiligt, dessen Ergebnis sich wie folgt zusammenfassen lasst:
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1. Folgende Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben:

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Abensberg
- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

- Bayerischer Bauernverband

- Bund Naturschutz

- Erdgas Sudbayern GmbH

- Gemeinde Geisenfeld

- Handwerkerkammer Niederbayern

- Heimatpflegerin Kelheim

- Landesbund fiir Vogelschutz e.V.

- Wasserwirtschatsamt Landshut

Somit wird von diesen Fachstellen Einverstéandnis mit der Planung angenommen.

2. Keine Bedenken wurden von folgenden Fachstellen vorgebracht:

- Verwaltungsgemeinschaft Mainburg, Schreiben vom 07.04.2022

- Regionaler Planungsverband Landshut, Schreiben vom 21.10.2022

- Markt Wolnzach, Schreiben vom 24.10.2022

- Polizeiinspektion Mainburg, Schreiben vom 25.10.2022

- Gemeinde Rudelzhausen, Schreiben vom 28.10.2022

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg, Schreiben vom 02.11.2022
- Amt fur landliche Entwicklung Niederbayern, Schreiben vom 17.11.2022

- IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim, Schreiben vom 22.11.2022

3. Nachfolgende Fachstellen haben Anregungen und teilweise Einwande formuliert:

3.1 Regierung von Niederbayern, Schreiben vom 21.10.2022

Die Stadt Mainburg beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt Nr. 127, um
eine neue Wohnbauflache am o&stlichen Stadtrand darzustellen. Gleichzeitig soll eine bestehende
Wohnbauflache im Nordwesten von Mainburg zuriickgenommen werden.

Hierzu hat die Regierung von Niederbayern als hdhere Landesplanungsbehérde mit Schreiben vom
14.10.2020 Stellung genommen. Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen dem
Vorhaben nicht entgegen.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems nach Inkrafttreten
von Bauleitplanen bzw. stadtebaulichen Satzungen eine Endausfertigung sowohl auf Papier als auch in
digitaler Form mit Angabe des Rechtskraftigkeitsdatums zukommen zu lassen. Wir verweisen hierbei auf
unser Schreiben ,Mitteilung rechtskraftig gewordener Bauleitplane und stadtebaulicher Satzungen® vom
08.12.2021. Besten Dank fur Ihre Unterstitzung.

- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme der Regierung von Niederbayern mit Schreiben vom 21.10.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

3.2 Energienetze Bayern GmbH & Co. KG, Schreiben vom 24.10.2022

Von unserer Seite bestehen keine Einwénde. Das Planungsgebiet kann mit Erdgas versorgt werden.

Die ESB-Warme GmbH kann mit Absprache der Stadt Mainburg gerne ein Konzept fir eine
Nahwarmeversorgung anbieten.
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- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme der Energienetze Bayern mit Schreiben vom 24.10.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

3.3 Staatliches Bauamt Landshut, Schreiben vom 28.10.2022

Das o. g. Plangebiet liegt nicht unmittelbar an Bundes- und Staatsstraf3en. Die ErschlieRung erfolgt tber
das untergeordnete Stralennetz. Aus diesen Grinden erfolgt keine Stellungnahme des Staatlichen
Bauamtes Landshut.

- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Landshut mit Schreiben vom 28.10.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

3.4 Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 08.11.2022

Unsere Stellungnahme vom 05.10.2020 behélt weiterhin seine Gliltigkeit.

Stellungnahme vom 05.10.2020:
In dem von Ihnen geplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen
ohne Baumbestand mdglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue
erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 6 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und
ErschlieBungsstraRen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden
kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiltigen
Hoéhenangaben der ErschlieBungsstralen bzw. Gehwege und den erforderlichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieRungstrager (Gemeinde) abzustecken.

- Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfigung
zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden
koénnen.

Bei uns durfen fur Kabelhausanschliisse nur marktiibliche Einflusssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an
die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fir Riickfragen jederzeit gerne zur
Verflgung.
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Fir eventuelle Rickfragen steht lhnen das Kundencenter Pfaffenhofen gerne zur Verfugung.

Des Weiteren bitten wir Sie, uns auch weiterhin an der Aufstellung bzw. an Anderungen von
Flachennutzungsplanen und weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:

Die Stellungnahme des Bayernwerk mit Schreiben vom 08.11.2022 bzw. 05.10.2020 wird zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und Baugenehmigung und im Zuge der
Umsetzung der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

3.5 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 09.11.2022

Unsere Stellungnahme vom 21.10.2020 gilt unverandert weiter.

Stellungnahme vom 21.10.2020:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der
0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund
behalt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten
Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die
durch die geplanten BaumaRnahmen maoglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage -
dieser dient nur der Information und verliert nach 14 Tagen seine Gultigkeit). Wir bitten Sie, alle
Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert werden missen bzw. beschadigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliel3ung
moglich ist. Wir beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieRungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen StralRen und Wege maoglich ist,

- dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumafinahmen fir StraRenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

- Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der Belange der Telekom
abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir unsere BaumalRhahme wird eine
Vorlaufzeit von 6 Monaten benétigt.

- In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéale"
der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6
- zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:

Die Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 09.11.2022 bzw.
21.10.2020 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und der Baugenehmigung und im Zuge
der Umsetzung der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

3.6 Zweckverband Wasserversorgung Hallertau, Schreiben vom 09.11.2022

Wasserversorgung

Vorhabentrager fur den Anschluss an die Wasserversorgung ist der Zweckverband Wasserversorgung
Hallertau, Wolnzacher Str. 6, 84072 Au i.d.Hallertau, Tel. 08752/868590, E-Mail: info@zvwv-hallertau.de
Grundsatzlich wird zugestimmt, dass der geplante Geltungsbereich, aufgrund der vorhandenen
Versorgungsleitung DN 125 PVC im Flurstick 651/2 der Stadt Mainburg (siehe beiliegenden Plan) mit
Trink- und Brauchwasser versorgt werden kénnte. Die im beiliegenden Plan ersichtliche Leitung DN 250
im  Flurstick 651/2 (Zur Wasserreserve) dient nur als Pumpenvordruckleitung  der
Drucksteigerungsanlage ,Zur Wasserreserve® auf dem Flurstiick 649/4 und kann nicht zur Trink-bzw.
Brauchwasserversorgung verwendet werden. Der Mindestdruck laut technischem Regelwerk von 2,35
bar steht zur Verfligung.

Sollte die Veranderung bzw. Optimierung der Drucksteigerungsanlage notwendig werden, sind die
Kosten von der Stadt Mainburg zu bezahlen.

Werden Anderungen an den Leitungen im Stralengrund wegen BaumafRnahmen notig, sind hierfiir die
Kosten unter anderem gemaR Verbandssatzung § 4 Absatz 7 (Verursacher-Prinzip) von der Stadt
Mainburg zu tragen.

Bei der Erstellung von Trassen fir Fernwarmeleitungen, Photovoltaikanlagen oder sonstigen
Stromkabeln ist der geplante Trassenverlauf bereits vor Beginn der Grabungsarbeiten dem
Zweckverband bekannt zu geben. Nach Abschluss der Kabelverlegung ist die Aufmald Skizze
unaufgefordert dem Zweckverband zu tGbersenden.

Der Zugang zu Wasserleitungen des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand madglich sein. Es wird
darauf hingewiesen, dass Fremdleitungen nicht an oder Uber Wasserleitungen des Zweckverbandes
verlegt werden durfen, sowie, dass Leitungen nicht mit Baumen und Stréauchern tberpflanzt werden,
siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen Uberbaut werden, sind
die Verlege- bzw. Rickbaukosten vom jeweiligen Eigentimer zu tragen (Baulandfreimachung).

Eine  Entwurfs- und  Ausfihrungsplanung  zur  ErschlieBung  bzw.  Erneuerung von
Wasserversorgungsleitungen erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau.
ErschlieBungsplanungen, Ausfuhrungstermine mit Bauablaufplan sind von der Stadt Mainburg dem
Zweckverband Wasserversorgung Hallertau so rechtzeitig mitzuteilen, damit die erforderlichen
MalRnahmen, wie Entwurfsplanung, Ausschreibung und Vergabe, veranlasst und mit der Stadt, sowie den
weiteren Versorgungssparten koordiniert werden kénnen.

Brandschutz

Fur die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Hofberg“ und Anderung des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes mit DB-Nr. 127 (Teil A und B) in Mainburg stehen rechnerisch fur den Brandschutz an
den bestehenden bzw. zukiinftig geplanten Unter- bzw. Uberflurhydranten im Flurstiick 651/2 mit 13,33
I/s, mit einem Vordruck von mindestens 1,5 bar, sowie Uber mindestens 2 Stunden, zur Verfligung.
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Auf die Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau wird bezliglich des Brandschutzes
aus der offentlichen Wasserversorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte Léschwassermenge nicht aus
und es wird eine Veranderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden
Kosten gemaR Verbandsatzung § 4 Absatz 6 von der Stadt zu tragen.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Kosten der Wasserversorgung werden zum Zeitpunkt der Fertigstellung ,Anschluss
Wasserversorgung® fur alle neu anzuschlieBenden Parzellen bzw. Grundstlicke nach den einschlagigen
Satzungen des Vorhabentréagers Zweckverband Wasserversorgung Hallertau berechnet.

Gemal dem beiliegenden Lageplan ist der Verlauf der Versorgungs- und Hausanschlussleitungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau ersichtlich. Dem Zweckverband ist nach Bekanntmachung
des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan ,Hofberg“ und Anderung des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes mit DB-Nr. 127 (Teil A und B)* eine rechtskraftige Ausfertigung zu Ubersenden.

Anlage:
Lageplan M 1: 1.250

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:
Die Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau mit Schreiben vom 09.11.2022
wird zur Kenntnis genommen.

Die ggf. anfallenden Kosten zur Optimierung der Drucksteigerungsanlage sowie mdoglicherweise
anfallende Anderungen an den Leitungen im StraRengrund werden von der Stadt Mainburg getragen.

Die Hinweise zu Wasserversorgung, Brandschutz und ErschlieBung bzw. ErschlieBungskosten werden in

die Begrindung aufgenommen und auf Ebene der Baugenehmigung und im Zuge der Umsetzung der
ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

3.7 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Schreiben vom 15.11.2022, Teil A

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die von lhnen
geplante Baumalnahme keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine
Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine Neuverlegung von
Telekommunikationsanlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.

- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom
15.11.2022 wird zur Kenntnis genommen.

3.8 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Schreiben vom 15.11.2022, Teil B

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage auf den
beiliegenden Bestandspléanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der
Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren Auftrag an TDR-S-
Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchflihren zu kdnnen.
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Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen) die
durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach §
150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlage:
Lageplan M 1 : 500

- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:

Die Stellungnahme der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom
15.11.2022 wird zur Kenntnis genommen.

Die Telekommunikationsanlagen auf den Fl.-Nrn. 646/4 (im Sudosten hin zum Funkmast) und 651/2
(bestehender Stral3e), Gemarkung Mainburg werden beachtet.

Die Hinweise zu Umverlegungen von Telekommunikationsanlagen, sowie dessen Kostenibernahme,
werden im Zuge der Umsetzung der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

3.9 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Schreiben vom 15.11.2022, Teil C

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 19.10.2022.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine
Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit
dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes |hrer Kostenanfrage bei.

- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Schreiben vom
15.112022 wird zur Kenntnis genommen.

3.10 Landratsamt Kelheim, Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben vom 16.11.2022

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken.
Wir bitten, bei der weiteren Planung folgende Hinweise zu beachten:

1. Vermeidungsmafnahmen auf FI.-Nr.646/13 (ehem. Wasserreserve):

Zur Absicherung der geplanten Zweckbestimmung fur Naturschutz (Artenschutz) wird eine flachenmafige
Abgrenzung empfohlen (Festsetzung ,T-Linie* = Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft nach 85 Abs.2 Nr.10 BauGB (FNP) bzw. §9 Abs.1 Nr.20 BauGB
(BBP).

- Mit 11 : 0 Stimmen -
Beschluss:

Die Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim mit Schreiben vom 16.11.2022 wird zur Kenntnis
genommen.
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Zul.

Die empfohlene Absicherung der geplanten Zweckbestimmung fir Naturschutz (Artenschutz) durch eine
flachenméafige Abgrenzung der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nach § 9 Abs.1
Nr.20 BauGB im Zuge einer redaktionellen Anderung in den Bebauungs- und Griinordnungsplan mit
Planzeichen 13.9 aufgenommen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung fiir die Deckblatter 127 zum Flachennutzungsplan und

Landschaftsplan halt die Stadt Mainburg jedoch unverandert an der bisherigen Darstellung als gliedernde
Grunflache fest.

3.11 Landratsamt Kelheim, Schreiben vom 17.11.2022

Belange des staatlichen Abfallrechts
Die Belange des staatlichen Abfallrechts und des Bodenschutzrechts wurden nach aktuellem
Kenntnisstand ausreichend bertcksichtigt.

Belange des Immissionsschutzes
Geplant ist die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 127.

TEIL A:

Im Anderungsbereich TEIL A soll das Gebiet als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt werden. Parallel
hierzu wird der Bebauungsplan ,Hofberg® aufgestellt. Eine umfassende Wirdigung des Sachverhalts
erfolgte bereits in der Stellungnahme zur 1. Auslegung. Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

TEIL B:

Der Planbereich TEIL B ist im derzeit giltigen Flachennutzungsplan 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 Flachennutzungsplan herausgenommen und als
Grunland dargestellt werden. Immissionsschutztechnisch negative Auswirkungen sind dadurch nicht zu
erwarten. Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

Belange des Naturschutzes
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

Wir bitten, folgende Hinweise zu beachten:

1. VermeidungsmaRnahmen auf FI.-Nr.646/13 (ehem. Wasserreserve):

Zur Absicherung der geplanten Zweckbestimmung fur Naturschutz (Artenschutz) wird eine flachenméaRige
Abgrenzung empfohlen (Festsetzung , T-Linie* = Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 5 Abs.2 Nr.10 BauGB (FNP) bzw. § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB
(BBP).

Belange des Stadtebaus
Zu der im Betreff genannten Flachennutzungsplandnderung bestehen aus Sicht des Sachgebiets 42,
Fachbereich Stadtebau, keine Anregungen.

Belange des Bauplanungsrechts

Das Sachgebiet 41 — Bauplanungsrecht hat bereits im ersten Beteiligungsverfahren eine Stellungnahme
abgegeben. Die dabei angemerkten Anregungen wurden eingearbeitet. Aus Sicht des Sachgebietes 41 —
Bauplanungsrecht bestehen keine Bedenken oder Anregungen zu der Anderung des
Flachennutzungsplans.
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- Mit 11 : 0 Stimmen -

Beschluss:
Die Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim mit Schreiben vom 17.11.2022 wird zur Kenntnis
genommen.

Zu: Belange des staatlichen Abfallrechts
Wird zur Kenntnis genommen.

Zu: Belange des Immissionsschutzes- Teil A und Teil B
Wird zur Kenntnis genommen.

Zu: Belange des Naturschutzes

Die empfohlene Absicherung der geplanten Zweckbestimmung fir Naturschutz (Artenschutz) durch eine
flaichenmafige Abgrenzung der Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nach 8 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB im Zuge einer redaktionellen Anderung in den Bebungs- und Grinordnungsplan mit
Planzeichen 13.9 aufgenommen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung fir die Deckblatter 127 zum Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan halt die Stadt Mainburg jedoch unveréndert an der bisherigen Darstellung als gliedernde
Grunflache fest.

Zu: Belange des Stadtebaus
Wird zur Kenntnis genommen.

Zu: Belange des Bauplanungsrechts
Wird zur Kenntnis genommen.

3.12 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Schreiben vom 22.11.2022

Als Landesfachbehdrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht
sowie solchen Fachbelangen, die von ortlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt
werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Die 0.g. vom LfU zu vertretenden Belange werden nicht berthrt bzw. wurden ausreichend beriicksichtigt.

Seitens des Flachenmanagements weisen wir auf Folgendes hin:

Im Baugesetzbuch (8 1a) und im Landesentwicklungsprogramm (3.2) ist der Vorrang der
Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung festgeschrieben. Es wird darum gebeten, diese Vorgabe in
der Bauleitplanung aufzugreifen und in den Leitlinien zur Siedlungsentwicklung umzusetzen. Die
Aktivierung von Baulticken, die Nachverdichtung und ein gezieltes Leerstandsmanagement sind wichtige
Erfolgsfaktoren fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Bei weiteren Fragen zum Flachenmanagement wenden Sie sich bitte an Herrn Wolfgang Merkel (Tel.
0821/9071-5504, Referat 11).

Zu den 6rtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des
technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Kelheim (Untere
Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehdorde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom

Wasserwirtschaftsamt Landshut wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem
fachspezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.
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- Mit 10 : 1 Stimmen — (3. Bgm. Pdppel)

Beschluss:
Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) mit Schreiben vom 22.11.2022 wird
zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Mainburg wurdigt die Ziele des LEP und ist sich deren Bedeutung bewusst. Gerade um das
Thema Flachensparen, Innenentwicklung und Wohnraumbedarf zu bewaltigen, 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 ausfiihrliche Auseinandersetzung mit den
Innenentwicklungspotenzialen in Form eines Leerstandsmanagements. Es wurden sémtliche Eigentimer
bisher unbebauter Grundstiicke angeschrieben. Allerdings ergab sich hieraus bis auf wenige AuRerungen
keinerlei Abgabebereitschaft der Flachen. Von 431 angefragten Grundeigentimern haben 144
geantwortet.

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

Die Aktivierung von Bauliicken, die Nachverdichtung und ein gezieltes Leerstandsmanagement werden
von der Stadt betrieben. Im August 2022 wurden nun bereits zum zweiten Mal die
Grundstiickseigentiimer von Baullicken im Innenstadtbereich in Bezug auf ihre Zukunftsperspektiven und
eine potenzielle Bebauung angeschrieben.

Planungsziel der Stadt Mainburg ist es, dem erhohten Bedarf an Wohnraum im Stadtgebiet Mainburg
nachzukommen. Aufgrund der Hanglage und der Nahe zum Stadtkern handelt es sich hierbei um ein
auRerst hochwertiges Wohnumfeld, das mit einer Teilflache bereits in der Wohnbedarfsanalyse 2015
enthalten war.

I1l. Weitere erforderliche Plananderungen:

- keine -
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