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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Mengkofen hat in der Sitzung vom 20.07.2021 die Aufstellung einer
Innenbereichssatzung (Entwicklungssatzung in Verbindung mit einer Einbeziehungssatzung
gem. §§ 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.07.2021
ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Billigungshbeschluss

Die Gemeinde Mengkofen hat in der Sitzung vom 20.07.2021 beschlossen, die Entwurfsfassung
der Innenbereichssatzung zu billigen.

3. Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Innenbereichssatzung wurde in der Fassung vom 20.07.2021 mit Begrindung
gem. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.11.2021 bis einschliellich 22.12.2021 offentlich
ausgelegt. Dies wurde am 12.11.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

4. Beteiligung der Behodrden

Den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaf §4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 22.11.2021 bis einschlieRlich 22.12.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Mengkofen hat in der Sitzung vom 22.02.2022 die Innenbereichssatzung in der
Fassung vom 22.02.2022 gemaR § 10 Absatz 1 BauGB beschlossen.

Dies wurde am 03.03.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Mengkofen, den 03.03.2022 Fleans — [or

Thomas Hieninger, ErsterBiirgermeister

6. Ausgefertigt

v A\
Mengkofen, den 03.03.2022 {‘(NQ*’W — (R
Thomas Hieninger, ErstefBiirgermeister

7. Inkrafttreten

Mit dieser Bekanntmachung tritt die Innenbereichssatzung geméaf §10 Absatz 3 Satz 4 BauGB
in Kraft.

W
Mengkofen, den 03.03.2022 —~ [as

Thomas Hieninger, Erstef Birgermeister
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Mengkofen erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |,
3634) zuletzt gedndert durch Art. 1 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021, Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes
vom 25.05.2021, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 und Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert durch
§ 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 diese

Innenbereichssatzunqg

Die Satzung besteht aus
e Teil A: Satzungstext
e Teil B: Lageplan

e Teil C: Begriindung
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TEIL A — Satzungstext

§1

§ 2

§3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die Grundstiicke mit den
Flurnummern 978/2, 982, 982/1, 982/2, 1010, 1011, 1012, 1014, 1015, 1019/1, 1020,
1022/1, 1022/2, 1022/3, 1035/5 sowie Teilflachen der Flurnummern 985, 1013, 1017,
1019 und 1021 der Gemarkung Mihlhausen.

Davon werden folgende Flachen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Entwicklungssatzung) als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt (rot
schraffierte Flachen im Lageplan): Grundstiicke mit den Flurnummern 978/2, 982/1,
982/2, 1011, 1012, 1014, 1019/1, 1020, 1022/1, 1022/3, 1035/5 sowie Teilflachen der
Flurnummern 985, 1010, 1013, 1017, 1019 und 1021 der Gemarkung Muhlhausen.

Folgende Flachen werden gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Einbeziehungssatzung) in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen um
eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten (blau schraffierte Flachen im Lageplan):
Grundstiicke mit den Flurnummern 1015, 1022/2, sowie Teilflachen der Flurnummern
982, 985, 1010, 1013, 1017 der Gemarkung Mihlhausen.

Zulassige Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben nach §34 BauGB.

Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

MD Dorfgebiet (§6 BauNVO)

Auf den Flurnummern 982, 982/1 und 982/2 der Gemarkung Muhlhausen sind
ausschlieBlich mit der Schreinerei in Verbindung stehende Betriebsleiterwohnungen
bzw. Betriebsgebaude zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung:
gemalf BauNVO
Vollgeschosse: maximal 2

3. Bauweise:

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise (§22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.

4. Zulassige Wohneinheiten:

maximal 2 je Wohngebaude
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5. Dachformen und Dachgestaltung:

Es sind nur Satteldacher zulassig. Die Firstrichtung ist hangparallel auszurichten.
Davon abweichend sind fir Nebengebaude mit einer Breite von maximal 9 m auch
Pultdacher zulassig. Solaranlagen zur Strom- oder Warmwassererzeugung sind
zulassig, jedoch nur als aufliegende oder in die Dachflache integrierte Anlagen.

6. Maximal zulassige Wandhohe:
Die zulassige Wandhohe betragt
bei Hauptgebauden (nur Satteldach): talseitig max. 7,00 m
bei Nebengebauden mit Satteldach: talseitig max. 4,5 m
bei Nebengebauden mit Pultdach: tal- und bergseitig max. 4,5 m

Die Wandhoéhen sind vom Bezugsgelande (vorgefundenes Urgelande, dokumentiert
durch die dargestellten Héhenlinien) bis zum fiktiven Schnittpunkt der Aulenwand
mit der Oberkante Dachhaut an der Traufseite (Satteldach) bzw. Trauf- und
Firstseite (Pultdach) zu messen.

7. Eingriffsregelung:

Aus Neubauten und Neubefestigungen resultierende, unvermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft sind gem. § 1a BauGB und § 15 BNatSchG durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen. Entsprechende Bilanzierungen und Nachweise sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durchzufiihren. Der Lageplan enthalt
hinweisliche Darstellungen zu geeigneten Flachen fur Ausgleichsmaflnahmen im
Umfeld des Geltungsbereichs. Die erforderlichen Ausgleichsflachen sind méglichst
in den jeweils an die Eingriffsbereiche angrenzenden Potenzialflachen
(Siedlungsrand) zu verorten. Als Entwicklungsziele sind fur die
Siedlungsrandbereiche mehrreihige, mesophile Hecken mit einheimischen,
standortgerechten Arten (Biotop und Nutzungstyp B112 gem. BayKompV),
Streuobstwiesen mit intensiv bis extensiv genutztem Grinland (BNT 432), im
Bereich der Gelande-(Auen)mulde (FI.Nr. 902) frisches bis feuchtes
Extensvigrinland (G2) vorgegeben.

Folgende Vorgaben zur Pflege der Ausgleichsflachen sind zu berlicksichtigen:

Hecken (BNT B112):
abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen bei Bedarf nur in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde

Streuobstwiesen mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland (BNT B432):
maximal 2 Schnitte/Jahr mit Mahgutabfuhr; kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
sowie von organischen und mineralischen Dungern
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§4

Frisches bis feuchtes Extensivgrinland (BNT G2):

maximal 2 Schnitte/Jahr mit Mahgutabfuhr (1. Schnitt nicht vor 15. Juni, 2. Schnitt
nicht vor 15. September); kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie von
organischen und mineralischen Dingern

Die Ausgleichsflachen sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Abschluss
der den Eingriff verursachenden Baumafinahme herzustellen.

Hinweise

8.

10.

1.

12.

13.

14.

Oberflachenversiegelung:

Oberflachenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige Mindestmal} zu
beschranken.

Versorgungsleitungen:

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuihren.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung:

Anschlusszwang an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Wasserversorgung
der Gemeinde Mengkofen und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde Mengkofen besteht.

Miillentsorgung:

Die Mullversorgung wird durch den AWV sichergestellt.

Altlasten:

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Landwirtschaftliche und gewerbliche Emissionen:

Da Teile des Planungsgebiets an landwirtschaftliche Flachen angrenzen, ist mit
landwirtschaftlichen Emissionen und jahreszeitlich bedingten Geruchsbelastigungen
zu rechnen. Im Umfeld des bestehenden Schreinereibetriebs ist mit Geruchs- und
Larmimmissionen zu rechnen.

Wasserversickerung und Wasserriickhaltung:

Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu versickern. Erst wenn nachgewiesen
(Gutachten!) ist, dass eine Versickerung nicht mdglich ist, ist nach Ruckhaltung (z. B.
rechtlich gesicherte Zisterne) eine Einleitung in den Kanal / ein Oberflachengewasser
zu prifen. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i.V.m. den
Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) sowie auf die Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird
hingewiesen.
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15.

16.

17.

Eine punktuelle Versickerung ist nicht zulassig (s. NWFreiV), die Versickerung hat
Uber Mulden oder Rigolen zu erfolgen (keine Sickerschachte). Fir die Versickerung
und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist ggf. rechtzeitig vorher eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 4 WVHG).

Wild abflieBRendes Wasser

Der Geltungsbereich liegt an einem Hang. Bei Starkniederschlagen ist das Auftreten
von wild abflieRendem Wasser mit Erosionsmaterial von oberhalb (sudlich)
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht auszuschlieRen. Entsprechend
werden bauliche Vorsorgemaflnahmen empfohlen, z.B. Anhebung der
RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude mindestens 25 cm
uber der hochsten Gelandeoberkante, wasserdichte und soweit erforderlich
auftriebssichere Ausfiihrung von Kellern (Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen).

Je nach Grofke und Lage neuen Baukoérper bzw. Baumaf3nahmen kann der Abfluss

des flachenhaft abflie3enden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so
verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. §37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu berticksichtigen.

Bepflanzung von privaten Griinflaichen/Vorgarten:

In den Vorgartenbereichen sollten folgende Gehdlze nicht verwendet werden:

- Immergrine Baume, Strducher und Bodendecker

- Koniferen

- Saulen-, Hange-, Kugelformen und andere Formgehdlze

- Feuerbrandgefahrdete Arten wie Weilldorn, Feuerdorn, Cotoneaster, Berberitze
u.a.

Artenschutz:

Es wird auf mégliche artenschutzrechtliche Konflikte bei Neu- und
Umbaumalnahmen hingewiesen (v.a. mégliche Lebensstatten von Végeln und
Fledermausen an Gebauden und alterem Baumbestand). Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchzufliihren, die zum Erfordernis artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen fihren kann. In Abhangigkeit von den festgestellten
Risiken kdnnen CEF-Malinahmen erforderlich sein, die bereits vor dem Eingriff
funktionsfahige Ersatzlebensraume gewahrleisten. Eine frihzeitige Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde wird dringend empfohlen.
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18. Archaologische Funde:

Aufgrund der zahlreichen Nachweise archaologischer Funde im naheren Umfeld ist
der Geltungsbereich - insbesondere die Teilflachen mit L6Rlehmauflage - als
archaologische Verdachtsflache einzustufen. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich der Satzung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
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1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Die Gemeinde Mengkofen liegt am ndrdlichen Rand des Landkreises Dingolfing-Landau,
Regierungsbezirk Niederbayern, Region 13 — Landshut. Der Hauptort Mengkofen ist
gemal Regionalplan als Kleinzentrum eingestuft.

Der Verfahrensbereich, Teilort Birket, liegt am westlichen Rand des Gemeindegebiets.

@in M ;71
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Die Zufahrt erfolgt von Norden Giber Hagenau. Das Planungsgebiet ist von
landwirtschaftlicher Flur umgeben.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst eine Flache von ca. 2,19 ha.

2 Aufstellungsanlass und Planungsziele

Mit der Festsetzung bebauter Bereiche im Auflenbereich als ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil soll der vorhandene Baubestand gesichert und die Weiterentwicklung
stadtebaulich geregelt werden. Durch Miteinbeziehung zusatzlicher Entwicklungsflachen
geringen Umfangs sollen erganzend beschrankte, bedarfsorientierte Spielraume fir die
Baulandnachfrage durch Ortsansassige geschaffen werden.

Die Gemeinde verfolgt mit der Einbeziehungssatzung folgende Entwicklungsziele:
¢ Baulandausweisung fiir Ortsansassige zur Deckung des ortlichen Bedarfs

e Ortsabrundung

¢ Kilarstellung und daraus folgernd die Herstellung eines orts- und
landschaftsbildvertraglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRenbereich
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3 Begriundung der Verfahrensart

Die Festsetzung von Entwicklungsflachen erfolgt gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
Die Einbeziehung erganzender Flachen erfolgt gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.
Die jeweils relevanten Teilbereiche sind im Lageplan gekennzeichnet.

Die entsprechenden Voraussetzungen fiir die Satzung gem. § 34 Abs. 5 Satz 1 sind
gegeben:

¢ Die Entwicklungsflachen gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind im
Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt.

e Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

o Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
begrindet und

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind zu
beachten.

Bei der Verfahrensdurchfihrung findet § 13 BauGB Anwendung. Gem. § 13 Abs. 3
BauGB wird im vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung und von der
Ausfertigung eines Umweltberichts abgesehen.

4 Priufung der Verfugbarkeit bebaubarer Flachen, Begriundung der
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fur
Siedlungsgebiete, §1a Abs. 2 Satz 4 BauGB

Durch die Einbeziehungssatzung wird eine maximale bauliche Nutzung
landwirtschaftlicher Flachen von ausschlieRlich 250 gm (FI.Nr, 1017) und 175 gm (FI.Nr.
921) ermoglicht. Der Verlust landwirtschaftlichen Nutzflache ist somit marginal. Zudem
unterliegt die Beanspruchung der Flachen der betriebswirtschaftlichen Entscheidung des
jeweiligen Flachenbesitzers.
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Rahmenbedingungen und Vorgaben

Naturraumliche Situation

Naturraum

Gelandegestalt

Geologischer Untergrund

Boden

Wasser

Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten

zum Talraum nach Norden geneigt, nordostexponierte
Hanglage, bestehende Siedlung z.T. In Hang eingegraben
mit der Folge teilweise steiler Béschungen im Ubergang zur
freien Landschaft

Hangbereiche: L6R oder L6Rlehm; Talbereich: Talfillung,
polygenetisch, pleistozan bis holozan
e SW-Teil: Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(L6sslehm)

e SO-Teil: Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet
Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) tber
Carbonatschluff (Loss)

e zentraler Bereich/Talraum: Bodenkomplex: Hanggleye
und Quellengleye aus Substraten unterschiedlicher
Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum

e Oberlauf eines kleinen Grabens am norddstlichen Rand
des Geltungsbereichs

e keine Angaben zu Grundwasserflurabstand, aufgrund der
Lage aber von hohem Abstand auszugehen

Landschafts- und siedlungsstrukturelle Ausgangssituation

Aktuelle Struktur und Nutzung im Geltungsbereich

Geltungsbereich

e kleiner Weiler mit landwirtschaftlichen, z.T. noch im
Nebenerwerb betriebener Hofstellen und spater
entwickelter Einfamilienhausbebauung

e keine Betriebe mit Viehhaltung mehr vorhanden

e am Ostrand bestehender Schreinereibetrieb mit
Betriebsleiterwohnung

e mehrere dorftypische Griunstrukturen (Obstgarten,
Einzelbaume)

Angrenzende Nutzung aulBerhalb des Geltungsbereichs

Norden
Osten
Siden
Westen

Talmulde mit Dauergrinlandnutzung und Brachflachen
Flurweg, Landwirtschaft (Acker)

Landwirtschaft (Acker)

Landwirtschaft (Acker)
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Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan (Region
Landshut,13)

aktueller
Flachennutzungsplan

Ausschlussgebiet fir Windkraftanlagen;

Vorranggebiet fur Wasserversorgung (T46) ca. 900 m
Ostlich des Geltungsbereichs

keine weiteren spezifischen Vorgaben

Geltungsbereich:

Dorfgebiet (MD)
am Ortsrand: Flachen fiir die Landwirtschaft,

Streuobstbestand, Ortsbegriinung mit Gberwiegend
standortheimischem Bestand

Angrenzend:

Flachen fir die Landwirtschaft;

MaRnahmenempfehlung Westrand: Aufbau von fehlender
Ortsbegriinung durch Bepflanzung

Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt
an Gewassern (Forderung Uferschutzstreifen,
Ausbildung Ufergeholzsaume, Herstellung der
biologischen Durchgangigkeit)

Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan
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5.4  Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Schutzgebiete i.S. des

BNatSchG/BayNatSchG im Geltungsbereich nicht vorhanden

Boden-/Baudenkmaler jonkmalgeschiitzte Objekte im naheren Umfeld des

Geltungsbereichs:

e ca.130 m ndrdlich: untertagige Befunde des Mittelalters
und der frihen Neuzeit im Bereich der Kath. Kirche St.
Leonhard mit zugehérigem, ummauertem Friedhof in
Hagenau, darunter die Spuren von Vorgangerbauten
bzw. alteren Bauphasen (D-2-7240-0208)

e ca. 80 m nordéstlich: Siedlung vor- und
frihgeschichtlicher Zeitstellung (D-2-7240-0003)

e ca. 290 m sudostlich: Verebneter vorgeschichtlicher
Grabhuigel und Siedlung vor- und frihgeschichtlicher
Zeitstellung (D-2-7240-0074)

Okoflachen im Geltungsbereich nicht vorhanden
andere Schutzgebiete im Geltungsbereich nicht vorhanden

5.5 Weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen

Biotopkartierung ca. 70 m nordlich des Geltungsbereichs (stidlich von
Hagenau) befindet sich eine Biotopflache, Nr. 7240-0068-
001(Geholzstreifen am sudlichen Ortsrand von Hagenau)

Landschafts- keine spezifischen Aussagen

entwicklungskonzept

Arten- und keine spezifischen Aussagen
Biotopschutzprogramm

Immissionsschutz ortsubliche, jahreszeitliche Immissionen durch
landwirtschaftliche Nutzung; Geruchs- und
Larmimmissionen durch Schreinereibetrieb im dstlichen Teil
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6 Begrindung einzelner Festsetzungen

1

Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung als Dorfgebiet (M D) wird aus dem rechtsgultigen
Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht der aktuellen, dorftypisch
gemischten Nutzungssituation. Die Einschrankung, auf den Flurnummern 982,
982/1 und 982/2 der Gemarkung Muhlhausen ausschlieRlich mit der Schreinerei in
Verbindung stehende Betriebsleiterwohnungen bzw. Betriebsgebaude zuzulassen,
ist damit begrindet, mogliche Konflikte mit anderen Wohnnutzungen aufgrund von
durch den Schreinereibetrieb verursachten Immissionen (aufgrund
schreinereilblicher Emissionen aus Produktion, Spanebunker, Lackieranlage) zu
vermeiden.

2, 3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Vorgaben der BauNVO bestimmt.

Durch die Begrenzung der Vollgeschosse sowie die Beschrankung auf
Einzelhausbebauung sollen die bestehende, dorflich gepragte Bebauungsstruktur
bewahrt und Nachbarschaftskonflikte (Verschattung, Blickbezlige) vermieden
werden.

Zulassige Wohneinheiten

Eine die Malstablichkeit und Sozialstruktur der dorflichen Kleinsiedlung gefahrdende
Mehrfamilienhausbebauung sowie eine Zunahme des Anliegerverkehrs soll
vermieden werden.

Dachformen

Die bindende Festsetzung von Satteldachern flir Hauptgebaude und die erganzende
Zulassigkeit von Pultdachern fir Nebengebaude dient dem Erhalt des im Bestand
den Weiler pragenden Siedlungscharakters.

Die Zulassigkeit von Solaranlagen eroffnet Spielrdume flr die Nutzung dezentraler
regenerativer Energiequellen als Beitrag zum Klimaschutz.

Maximal zuldassige Wandhohe:

Mit der Festsetzung maximal zuldssiger, nach Haupt- und Nebengebauden sowie
Dachformen differenzierter Wandhdhen, die sich an der Bestandssituation
orientieren, soll die MaRstablichkeit der dorflichen Siedlungsstruktur bewahrt werden.
Zudem sollen zu groRe Wandhéhen im Hinblick auf die gute Einsehbarkeit des
Ortsrandes vom auf der gegenuberliegenden Talseite befindlichen Dorf Hagenau
vermieden werden.
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Das vorgefundene Urgelande als Bezugshohe wird durch die im Lageplan

dargestellten H6henlinien eindeutig definiert.

Regelschnitt 1: Hauptgebéaude (nur Satteldach)
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Regelschnitt 2: Nebengebéude (Satteldach)
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Regelschnitt 3: Nebengebéude (Pultdach)
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

7 Eingriffsregelung:

Eingriffstatbestande ergeben sich ausschliel3lich aus Neubauten und neuen
Flachenbefestigungen in den einbezogenen Teilbereichen gem. § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB. Diese sind gem. § 1a BauGB und § 15 BNatSchG durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen. Die Festsetzungen definieren den Rahmen hinsichtlich
Entwicklungszielen, Pflegemalinahmen und Verortung der Malinahmen. Der
Lageplan mit Darstellung gut flir KompensationsmafRnahmen geeigneter Flachen -
insbesondere im Ortsrandbereich - dient als Orientierungshilfe. Die exakte
Bilanzierung und Planung der Kompensationsmafinahmen kann erst auf Basis der
Bewertung konkreter Baumafinahmen im Rahmen der Genehmigungsplanung
erfolgen.

Weitere Erlauterungen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Wasserzweckverband Mallersdorf gesichert.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird tUber die vorhandene Trennkanalisation der gemeindlichen
Klaranlage Huttenkofen zugefihrt.

Regenwasserabfiihrung

Das Regenwasser wird Uber vorhandene Graben und Verrohrungen abgeleitet.

Grundwasser, Hochwasser

Die Grundwasseroberflache liegt deutlich unter dem Griindungsniveau der geplanten
Bebauung. Innerhalb des Geltungsbereiches des Satzungsbereiches besteht keine
Hochwassergefahrdung.

Stromversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt Gber das Netz der Bayernwerk AG und ist als
gesichert zu betrachten.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes sind weder der Gemeinde noch dem Wasserwirtschaftsamt bekannt
und auch nicht dem Altlastenkataster des Landratsamtes zu entnehmen. Auffillungen
sind nicht bekannt.
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Landwirtschaftliche und gewerbliche Emissionen

Die Emissionen durch landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung bewegen sich im
orts- bzw. MD-ublichen Rahmen.

Wild abflieBendes Wasser

Durch die Zunahme von Starkregenereignissen hat sich die Gefahrdung durch wild
abflieRendes Wasser mit Schlammfrachten aus ackerbaulich genutzten Hanglagen
erheblich vergroRert. Die Hinweise formulieren die Gefahrdungslage und beschreiben
mogliche Vorsorgemalinahmen.

Denkmalschutz

Wegen der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der
siedlungsgunstigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Dementsprechend ist die
verpflichtende Beantragung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG geboten.

Artenschutz

Die Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist unabhangig von durch die
Satzung geschaffenen Baurechten vor Durchfihrung von Eingriffen zu gewahrleisten.
Grundlage ist der § 44 BNatSchG.
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