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1. PLANLICHE UBERSICHT

1.1 SENKRECHTLUFTBILD ORTSLAGE

Ausschnitt im M 1 : 5.000 mit farblich dargestellten Planungsgebiet
(© BayernAtlas PIus)

MaBstab 1:5.000
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1.2 LAGEPLAN DES BAUGEBIETES IN DER ORTSLAGE
Genordet, M=1:5.000
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13 FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Plan der Gemeinde Mengkofen von 2012,
Bereich Planungsgebiet, M ca. 1 : 5.000
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1.4 SCAN DES BEBAUUNGSPLANS ,,UNTERFELD“ VON 1967
Genordet, unmalstablich, urspriinglicher MaRstab M 1 : 1.000
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15 SENKRECHTLUFTBILD DER PLANUNGSPARZELLEN MIT UMGRIFF

Flur Nr. 1590, 1590/9 und 1592 (ohne StraRenflachen),
genordet im M =1 : 1.000 (© BayernAtlas Plus)
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2.1

2.1.1

2.1.2

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Entwurfsfassung vom 12.07.2021
Planfassung vom 19.10.2021

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Anlass der Planung

Ausgangspunkt ist das Freiwerden der Parzellen 1590, 1590/9 und 1592, die bis
dato als Einfamilienhaus mit groRzligigem Gartengrundstiick von Privat genutzt
wurden. Die Wohnbauparzelle grenzt unmittelbar dstlich an das historische Kloster
und den Ortskern Mengkofens mit Pfarrkirche, Rathaus, Feuerwehrhaus, Schulen
und Reha-Klinik an.

Die Gemeinde Mengkofen mochte die Innenentwicklung in der Ortsmitte nachhal-
tig voranbringen. Mit dem Deckblatt 3 soll der westliche Bereich des betagten Be-
bauungsplans ,,Unterfeld” aus den 1960er Jahren den veranderten gesellschaftli-
chen, verkehrstechnischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Werten
angepasst werden.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde will mit dem Deckblatt in dieser ortsmittigen Lage eine deutlich in-
tensivere Wohnbebauung einem privaten Investor ermoglichen, damit einem
,stadtebaulichen Gradienten” entsprochen werden kann mit verdichteter Wohn-
bebauung in ortsmittiger Lage (Stichwort Nachverdichtung) und freistehenden Ein-
familienhdusern tendenziell eher an der Peripherie der Ortslage. Auch der Einbau
von kleineren Dienstleistern als nicht emittierendes Kleingewerbe wird ermoglicht,
um die Infrastrukturausstattung im Ortskern zu ergdnzen. Zudem wird das Spekt-
rum an unterschiedlichen WohnungsgroRen erweitert und der Nachfrage nach
preiswerterem Wohnraum mit guter OPNV-Anbindung entsprochen.

GrolRer Wert wird von Seiten der Gemeinde daraufgelegt, dass der ruhende Ver-
kehr der Wohnanlage iberwiegend in einer Tiefgarage ,,verschwindet” und die pri-
vaten Freiflachen im Innenbereich des dreigeschossigen Wohn-Ensembles als at-
traktiver Quartiersplatz mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Spielmoglichkeiten aus-
gebildet werden.

Offentliches Planungsziel ist es zudem, den verinderten Anforderungen an den
flieBenden Verkehr Rechnung zu tragen. Mit der Zunahme der individuellen Mobi-
litat haben sich auch hohere Anspriiche an die Leistungsfahigkeit von inner-
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2.2

ortlichen Knotenpunkten von Uberdértlichen StraBen ergeben. So auch in Meng-
kofen, wo die Kreisstralle Kr DGF 13 (Tundinger StralRe) zwischen dem Planungsge-
biet und dem denkmalgeschiitzten Kloster (zukiinftige Reha-Akademie) in die
StaatsstraRBe 2111 (Hauptstralle) einmiindet. Im Zuge des Deckblatts wird in beiden
StralRenrdaumen je eine neue Abbiegespur eingerichtet, was zu weniger Riickstaus
(undin Folge weniger Abgase, Larm, Zeitverlust etc.) bei diesen beiden wichtigsten
InnerortsstraRenrdumen fiihren wird. Zugleich werden die betreffenden StralRen-
raume intensiv eingegriint und die Aufenthaltsqualitdt sowie die Verkehrssicher-
heit durch das Einrichten neuer und/oder breiterer Gehwege geférdert.

Deshalb hat die Gemeinde Mengkofen am 16.03.2021 den Aufstellungsbeschluss
fiir einen qualifizierten Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Unterfeld Deckblatt
Nr. 3 gefasst.

Das Verfahren soll nach dem sog. Vereinfachten Verfahren gemal® § 13a Abs. 2
BauGB durchgefiihrt werden, als Bebauungsplan der Innenentwicklung zum Ziele
der Nachverdichtung. Damit entfallen die friihzeitige Triger- und Offentlichkeits-
beteiligung, eine Umweltprifung und die naturschutzfachliche Ausgleichsbilanzie-
rung. Voraussetzung fir ein beschleunigtes Verfahren ist zudem das Fehlen von
naturschutzfachlich wertvollen Strukturen (kartierte Biotope, FFH-Gebiet und dgl.)
oder Planungsanforderungen (UVP etc.), was hier jeweils der Fall ist.

Planungsvorgabe Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
aus dem Jahr 2012 ist die Planungsareal bereits als Allgemeines Wohngebiet WA
ausgewiesen. Folglich ist eine Anpassung des F-Plans infolge des Deckblatts Nr. 3
nicht notwendig.

BEDARFSANALYSE

Eine aufwandige Bedarfsanalyse zur Notwendigkeit einer Siedlungsausdehnung ist
aufgrund des gewahlten § 13-Verfahrens zur Innenentwicklung obsolet.
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BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Grundstiicke im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die privaten Grundstiicke Flur Nr. 1590, 1590/9 und
1592 der Gemarkung Hofdorf.

Ferner die westlichste Teilflache der Flur Nr. 1840/2 (Kreisstrale DGF 13, die
Tundinger StraRe) im Eigentum des Landkreises Dingolfing-Landau.

Auch die westliche Teilflache der Flur Nr. 1591/34 (sudlicher Gehweg entlang der
Hauptstralle) im Eigentum der Gemeinde Mengkofen ist Bestandteil des Planungs-
umgriffs.

SchlieBlich ist auch ein Teilabschnitt der Fahrbahn der HauptstraRe im Eigentum
des Freistaats Bayern (St 2111, Flur Nr. 1591/5) im Planungsgebiet einbezogen.

Der Geltungsbereich des Deckblatts hat eine Flache von ca. 6.540 m?,

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Mengkofen (siehe Kap. 1). Das Planungs-
Areal fur die Wohnbebauung wird im Norden begrenzt von der Hauptstralle (St
2111), im Westen und Siiden von der Tundinger StralRe (Kr DGF 13). Nach Osten
und Stidosten grenzt Einfamilienbebauung an.

Westlich der Tundinger Strae liegt das historische Kloster-Hauptgebdude — das
Wahrzeichen der Gemeinde Mengkofen. Dem markanten 5-stockigen Gebaude ist
nordseitig ein groRerer und ummauerter Klostergarten vorgelagert. Das Ensemble
wurde an den Betreiber der siidseitig angrenzenden Reha-Klinik verduBert, der
seine ,,PhysioKlinik im Aitrachtal” auf den denkmalgeschiitzten Gebdudekomplex
um eine Weiterbildungs-Akademie erweitern wird.

Topographie und Griinstrukturen im Geltungsbereich

Das Gelande steigt gleichmallig um etwa 6 % von Nordwest nach Stdosten hin an.
Das Areal liegt zwischen 391 m und 397 m UNN. Entlang der HauptstralRe ist das
Planungsareal nahezu eben.

Die frihere Wohnhausparzelle war an allen drei Seiten entlang den Strallenrdaumen
mit einer massiven, (ibermannshohen, rot gestrichenen Gartenmauer umgeben.
AuRenseitig war an der Sud- und Westseite kein Gehweg/Burgersteig vorhanden,
entlang der Hauptstralle ein nach Westen zunehmend schmaler werdender.
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Der ehemalige Gebaude- und Geholzbestand wird beseitigt. Eine genaue Bau-
grunduntersuchung wird zeitnah vom Investor veranlasst.

Die Bodendenkmaler im Bereich friheres Klosterareal und Kirche werden von der
Planung nicht berihrt.

ERLAUTERUNG DES PLANUNGSKONZEPTS

Bebauungs-, ErschlieBungs- und Freiflichenkonzeption

Das Planungsgebiet verlangt stadtebaulich und immissionstechnisch nach einem
markanten geschlossenen Gebduderiegel entlang der Hauptstralle, die das Plan-
gebiet nach Norden begrenzt. Die HauptstraBe (St 2111) ist das infrastrukturelle
,Ruckgrat” von Mengkofen, hier miinden alle weiteren innerértlichen StraBen ein.

Die neue Gebaudekante verlauft in Verlangerung der Ostlich angrenzenden Be-
standsgebdude und wird mit einer Baulinie bewusst so festgeschrieben. Dies ergibt
die erwiinschte Aufweitung der rdumlich und verkehrstechnisch beengten Haupt-
strafde ostlich des Klostergartens als Voraussetzung fiir eine Linksabbiegespur fir
die St 2111, fiir einen baumbestandenen Parkstreifen siidlich der HauptstralRe und
einen breiteren Gehweg.

Die Verschiebung der nordseitigen Grundstlicksgrenzen bzw. Gebaudefluchten
nach Stiiden um fast 6 m verfolgt aber auch die wichtige stddtebauliche Zielsetzung,
die ortsraumliche Besonderheit des historischen und denkmalgeschiitzten Kloster-
bezirks als die stadtebauliche Besonderheit Mengkofens besser herauszustellen.
Dieses Denkmal-Ensemble ,darf” den extrem langgestreckten Strallenraum der
HauptstralRe wie ein ,stadtebaulicher Keil“ einengen, wogegen von Westen her mit
der Festwiese bereits eine grolRziigige Aufweitung des Straflenraums gegeben ist,
der das Klosterensemble in den Focus riickt. Dasselbe versucht auch die StraBen-
raumaufweitung von Osten her, nur ist das nur eingeschrankt moglich, um auch
andere Zielsetzungen nicht zu gefahrden.

Der StraBenraum der HauptstraRRe ist bereits jetzt abschnittsweise mit fahrbahn-
nah stehenden Baumen strukturiert und bereits aufgewertet. Das Thema Straf3en-
raumbegriinung wird auch im Bereich des Planungsareals fortgefiihrt mit der
Baumreihe slidseitig der Fahrbahn der St 2111, abschnittsweise liber Griinstreifen.
Auch die Tundinger StraBe nérdlich der Einmindung ,,Am Braugraben” wird ent-
lang der Ostseite der Fahrbahn spiegelbildlich zur Westseite um einen durchgehen-
den baumbestandenen Grinstreifen erganzt, um fir den kurzen StraRenabschnitt
einen Allee-Charakter entlang dem Klosterensemble entstehen zu lassen.
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Die friher privaten Grundstiicksflachen zur Aufweitung des 6ffentlichen StralRen-
raums werden anteilig auf die verschiedenen Baulasttrager aufgeteilt: so geht die
neue Linksabbiegespur in der HauptstralBe an den Freistaat Bayern, die in der
Tundinger Stralle an den Landkreis DGF und der nérdliche und westliche Griinstrei-
fen (abschnittsweise mit Langsparkern) und die Gehwegeabschnitte an die Ge-
meinde Mengkofen.

Um den nordseitigen Gebauderiegel im Planungsgebiet nicht zu monoton erschei-
nen zu lassen, wurde Uber Festsetzungen festgelegt, dass der dreigeschossige Bau-
kdrper mit etwa 75 m Lange durch mindestens zwei Zwischenbauten gestalterisch
aufgelockert wird. Diese Zwischenbauten sollen sich durch die Kubatur und Fassa-
denmaterialitat unterscheiden von den dann drei sich ergebenden Hauptbaukor-
pern. Ferner ist zur Ermoglichung der Sichtdreiecke (im Festsetzungsplan auch dar-
gestellt) auf den Gehweg beim Verlassen der ebenerdig zur Hauptstralie konzipier-
baren Tiefgarage im Erdgeschoss ein Arkadenabschnitt notwendig, der zusatzlich
zur Auflockerung der vergleichsweise langen Fassadenabfolge beitragt.

Nahezu parallel zum nordlichen Gebauderiegel (Baufenster BF 1) wird eine weitere
Linie aus drei Einzelbaukorpern (BF 2 im Westen, BF 3 mittig, BF 4 im Osten) im
Siden der Parzelle konzipiert, die mit dem mittigen Knick eine zentrale Innenhof-
Freiflaiche raumlich definieren. Diese drei Einzelgebdude mit jeweils einer Grund-
flache von bis zu 20 x 13 m und ebenfalls 3 Vollgeschossen werden Uber eine glei-
che Formensprache verfligen, so dass die beiden Gebauderiegel als stadtebauli-
ches homogenes Gebaude-Ensemble wirken werden.

Die Wohngebadude werden mit Mauerwerksfassaden ausgefiihrt und mit flacher
geneigten Satteldachern ohne stérende Dachaufbauten einheitlich gestaltet. Die
erdgeschossigen Wohnungen verfligen jeweils liber siidorientierte vorgelagerte
Gartenareale, auch als ,,Grinpuffer” wirksam zu dem mittigen griinbestimmten 6f-
fentlich wirksamen Quartiersplatz. Die Obergeschosse weisen allesamt slidseitige
Balkone auf, als wichtige Wohnraumerweiterungen im Freien.

Das Planungsareal wird an der Nord-, der West- und der Slidseite von StraRenrau-
men begrenzt. Der GrolSteil des Bedarfs fir Kfz-Stellpldtze der Bewohner (und ggf.
auch fur Kleingewerbeeinheiten) wird Uber eine Tiefgarage bewaltigt, die von
Nordosten her in etwa héhengleich zur Hauptstralle angefahren werden kann und
das Ostliche Planungsareal einnimmt. Weitere Flachen fir den ruhenden Verkehr
der neuen Anwohner werden westlich des BF 2 und nérdlich des BF 4 konzipiert,
wobei diese Stellplatze mit Carport-Uberdachungen wettergeschiitzt ausgefiihrt
werden und auch die Abfallentsorgung mit beinhalten. Schlieflich wird entlang der
Tundinger StraBe noch ein mit Bdumen Uberstellter privater Senkrecht-
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Parkstreifen fir Bewohner konzipiert, der Gber einen neuen Fullweg abseits der
Fahrbahn verkehrssicher fiir die Anwohner erreichbar ist.

Flr die Tundinger Straf3e ist von der Einmindung in die HauptstralRe bis Ostlich des
Abzweigs ,,Am Braugraben“ die Beschrankung auf ,30 km/h“ Fahrgeschwindigkeit
vorgesehen, da in diesem Abschnitt auch die Schiiler der Grund- und Mittelschule
den StraRenraum der KreisstraBe nutzen bzw. die Fahrbahn kreuzen muissen, um
in den nordlichen und 6stlichen Ortsbereich zu gelangen. Diese Fahrgeschwindig-
keitsreduktion in der KrDGF 13 ermdoglicht auch geringere Sichtdreiecks-Langen (im
Festsetzungsplan auch dargestellt) fir die Zufahrten des Bebauungsplans in den
StraBenraum.

Der Uberwiegend autofrei konzipierte Innenhof wird als Gemeinschaftstreff at-
traktiv und einladend-griinbestimmt gestaltet. Der Quartiersplatz ist je zur Halfte
etwa von Stiden und von Westen her barrierefrei zuganglich, aber der langliche In-
nenhof hat aufgrund des Hohensprungs der Ostlich liegenden Tiefgarage einen H6-
hensprung von fast 3 m zu bewaltigen. Dieser markante Hohenversatz ist als abge-
treppter Kinderspielbereich mit Naturstein-Blockmauern und einer Hangrutsche
multifunktional nutzbar angedacht, zudem mit einem nutzerfreundlichen Treppen-
lauf mit Zwischenpodesten.

Geplant ist auf dem héheren Plateau ein grofRerer Sandspielbereich mit Sonnense-
gel-Verschattung fiir kleinere Kinder und auf dem tieferen Areal ein Bewegungsbe-
reich fiir gréfSere Kinder mit Bodentrampolin und Dickseil-Rammbock-Schaukel. Ru-
hebdnke und kleinerkronige Baumstandorte ergdnzen das Bestreben um einen
multifunktionalen und attraktiven Siedlungstreff, der aber auch o6ffentlich zugang-
lich ist. Die Anliegerzufahrt entlang BF 4 wird als ,,Spielstrafie” nach STVO ausge-
wiesen und soll im wohnungsnahen Umfeld als weitere multifunktionale Bewe-
gungsflache v. a. fir radgestiitzte Kinderfahrzeuge dienen und kann ein aufgemal-
tes (Federball-)Spielfeld beinhalten.

Fazit: Mit dem Deckblatt 3 zum WA Unterfeld wird in Mengkofen in vielerlei Hin-
sicht eine stadtebaulich nachhaltige Konzeption umgesetzt hinsichtlich einer fla-
chensparenden baulichen Nachverdichtung unter integraler Einbeziehung einer at-
traktiven Freiflachengestaltung und Griinordnung.

Immissionsschutz

Das Planungsgebiet, das als Allgemeines Wohngebiet (WA) seit liber 50 Jahren fest-
gesetzt ist, grenzt im Norden unmittelbar an die StaatsstraBe 2111 an, die Haupt-
straBe. Aufgrund der Verkehrsmengen auf der Hauptstralle (DTV ca. 8000 Kfz mit
Schwerlastanteil von ca. 8 %, Quelle: BaySIS) kann von einer gewissen larmtech-
nisch negativen Beeintrachtigung auf die nordliche Wohnbebauung ausgegangen
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werden. Die von fachtechnischer Seite durchgefiihrte Prognoseberechnung ergibt
an der Nordseite des Baufensters 1 mit tagsiiber 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) eine
Uberschreitung der DIN 18005-Richtwerte und eine knappe Einhaltung der Grenz-
werte der 16. BImSchV. Die Tundinger Strafle im Westen und Stiden des Planareals
ldsst mit deren Verkehrsmengen keine Uberschreitung von Immissionsgrenzwer-
ten erwarten.

Die Larmimmissionen aus der Hauptstralle wird einmal durch den bereits erwahn-
ten Gebauderiegel stdlich der Fahrbahn angegangen, weil sich dadurch ein larm-
geschitzter Innenhof ergibt, an den Wohnungen angrenzen. Ferner kann auf eine
grundrissorientierte Planung der Wohnungen im BF 1 zurlickgegriffen werden.
Schiitzenswerte Raume, die zum dauerhaften Aufenthalt von Bewohnern geeignet
sind (z.B. Wohn-, Ess-, Schlaf- und Arbeitszimmer), sind nicht nach Norden zur
Hauptstrafie hin anzuordnen.

Sollte eine derartige Planung nicht moglich sein, ist alternativ der Einbau von Schall-
schutzfenstern mindestens der Klasse 3 vorzusehen. Zudem ist eine schallge-
dammte Wohnraumliftung fir nach Norden orientierte Aufenthaltsraume sicher-
zustellen.

Emissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben und sonstigen Gewerbebetrieben
sind nicht vorhanden. Durch landwirtschaftlichen Verkehr entstehende Immissio-
nen sind zu tolerieren.

Es befinden sich keine oberirdischen Stromleitungen (Freileitungen) in der Nahe
des Plangebietes.

Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
e \Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist (iber die gemeindliche zentrale Wasserver-
sorgung sichergestellt.

Fiir das Baufenster BF 2 kann der jetzige Hausanschluss verwandt werden. Fiir
die BF 1 und 3 ist der Abschluss von Sondervereinbarungen (§ 8 Wasserabga-
bensatzung WAS) zwischen dem Bauherrn bzw. Eigentiimer und dem Wasser-
zweckverband Mallersdorf erforderlich.

Fiir das BF 4 kann ein Anschlussrecht hergestellt werden, in dem eine Sonder-
vereinbarung abgeschlossen wird und eine Grunddienstbarkeit fir das Lei-
tungsrecht vorgelegt wird.
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Feuerwehrzufahrt und Loschwasserversorgung

Es muss eine Zufahrtsmoglichkeit fiir Feuerwehrfahrzeuge und den Rettungs-
dienst zu den geplanten Objekten sichergestellt sein. Bei der Ausfiihrung sind
die Vorgaben der ,Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr” zu beachten
und einzuhalten.

Es ist ferner sicherzustellen, dass die Loschwasserversorgung aus der 6ffentli-
chen Wasserversorgung zur Verfligung steht. Die notwendige Menge ergibt
sich aus der Technischen Regel des DVGW (Arbeitsblatt W 405, Tab. 1). Die
geforderte Menge Loschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von 2 Stun-
den mit einem Entnahmedruck von mind. 1,5 bar zur Verfligung stehen. Der
Laufweg von den geplanten Gebauden zur nachstgelegene Wasserentnahme-
stelle (Hydrant) soll nicht weiter als 75 m sein. Uberflur- sind Unterflurhydran-
ten vorzuziehen. Die Standorte der Hydranten sind zusammen mit dem ortlich
zustandigen Kreisbrandmeister und dem Ortskommandanten festzulegen.

Kann der Loschwasser-Grundschutz nicht sichergestellt werden, ist der Bau ei-
ner bzw. mehrerer unterirdischer Zisternen erforderlich.

Schmutzwasserbeseitigung

Mengkofen ist Gber ein Kanal-Mischsystem an die Klaranlage in Hittenkofen
angeschlossen. Die Klaranlage der Gemeinde hat geniigend Kapazitaten, um
die zusatzlichen Abwasser noch aufzunehmen.

Oberflachen- und Hangschichtenwasser

Bei Auftreten von Hangschichtenwasser wird auf die Notwendigkeit hingewie-
sen, eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt einzuholen. Eine Bau-
grund- und Grundwasseruntersuchung vor Bauplanung wird dringend empfoh-
len.

Anfallendes Oberflachenwasser auf den Privatgrundstiicken soll so weit wie
moglich jeweils dort verrieselt werden. Hierflir werden durch den Investor
noch Sickertests an verschieden Stellen durchgefiihrt. Fiir Gberschiissiges
Oberflachenwasser aus dem Plangebiet und/oder wenn der anstehende Boden
nicht ausreichend aufnahmefahig sein sollte, muss eine Niederschlagsriickhal-
tung auf dem Privatgrundstiick mit einer gedrosselten Ableitung in den 6ffent-
lichen Oberflachenwasserkanal erfolgen. Innerhalb des Geltungsbereichs dir-
fen maximal 41 I/s pro ha an das 6ffentliche Kanalnetz abgegeben werden. Die
hierfiir notwendigen Rickhaltevorrichtungen sind vom Investor zu errichten
und zu unterhalten. Beim Landratsamt Dingolfing-Landau ist dazu eine
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wasserrechtliche Erlaubnis auf Basis des Arbeitsblatts DWA-A 138 einzu-
reichen. Zur Abschatzung der Behandlungsdirftigkeit des Niederschlagswas-
sers (verschmutzt oder unverschmutzt) wird auf die Anwendung des Merkblat-
tes DWA-A 153 verwiesen.

Um Schaden an der Bebauung bei Starkregenereignissen zu vermeiden, wer-
den folgende Empfehlungen ausgesprochen:

— Offnungen am Gebéaude sind ausreichend hoch zu setzen (Lichtschichte,
Treppenabgange, Kellerfenster, Tlren, Be- und Entliftungen, Mauerdurch-
leitungen etc.).

— Die Hohenkote ,,Oberkante FuRBboden” der Wohngebdude sollte ausrei-
chend hoch Uber GOK festgesetzt werden.

— Einfahrten und Eingange zu Tiefgaragen und Kellern sind erhéht auszufiih-
ren, um ein Volllaufen dieser zu verhindern.

Strom- und Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch einen Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk AG moglich.

Die Erdgasversorgung wird vom Betreiber Erdgas Stidbayern GmbH, Service-
Center Dingolfing bereitgestellt.

Die Verlegung der Leitungen fiir die Kabelsparten wird im Bereich der 6ffentli-
chen Gehwege erfolgen.

Telekommunikation

Das Fernmeldenetz wird von der Deutschen Telekom AG betrieben. Die Lei-
tungstrassen entlang der HauptstraBe miissen infolge des Neubaus der Links-
abbiegespur umgelegt werden. Die Verlegung der Leitungen fiir die Kabelspar-
ten wird im Bereich der 6ffentlichen Gehwege erfolgen. Das ,Merkblatt zu
Baumpflanzungen und unterirdische Leitungen” ist dabei anzuwenden und als
Festsetzung mit aufgenommen.

Abfallbeseitigung

Die Miillentsorgung der Wohnanlage obliegt dem Abfallwirtschaftsverband
Isar-Inn in Eggenfelden als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager. Die Mull-
behalter sind an den Abfuhrtagen an den StralRenrdandern zur Abholung bereit
zu stellen.
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.5.3

2.5.4

HINWEISE, DULDUNGSPFLICHTEN

Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Fer-
ner ist der schriftliche Nachweis fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung der
Gemeinde vorzulegen.

Das Loschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Schlauch-Abgan-
gen gemadR DIN 3222 entnommen werden kdénnen. Es sind ggf. ausschlieRlich
DVGW-zugelassene Hydranten aulRerhalb des Trimmerschattens von Gebaude zu
installieren.

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebauden kann friihzeitig Brandentstehung
melden und in erheblicher Weise und kostenglinstig dazu beitragen, Gebaudebe-
stand zu schiitzen und Leben zu retten. In Wohnungen missen Schlafraume und
Kinderzimmer sowie Flure, die zu Aufenthaltsraumen fiihren, jeweils mindestens
einen Rauchwarnmelder aufweisen. Die Rauchwarnmelder miissen so eingebaut
oder angebracht und betrieben werden, dass Brandrauch frihzeitig erkannt und
gemeldet wird (Art. 46 BayBO).

Leitungsrechte fiir Gemeinde

Notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen in rickwartigen Grundstilicksbereichen
sind durch Dienstbarkeiten zu Gunsten der Gemeinde abzusichern.

Wasserwirtschaft

Fiir die Einleitung des Niederschlagwassers sind die ,, Technischen Regeln zur schad-
losen Einleitung von gesammelten Niederschlagwasser in das Grundwasser”
(TRENGW) oder die in Oberflachenwasser (TRENOG), jeweils in der aktuellen Fas-
sung, einzuhalten.

Brauchwassernutzung

Auf die Bestimmungen nach Art. 63 BayWG lber wild abflieRendes Wasser wird
verwiesen, insbesondere bei Gelandeabgrabungen und -auffiillungen. Danach diir-
fen MalRnahmen der Wasserabfiihrung keine Nachteile flir Grundstlicksnachbarn
ober- und unterhalb des Verursachergrundstiickes nach sich ziehen.

Aus 6kologischen Griinden wird angeregt, das anfallende Oberflachenwasser aus
den Dach- und befestigten Freiflachen fiir Brauchwasser (Gartenbewdasserung und
Toilettenspilung) zu nutzen. Dabei wird jedoch auf die Bericksichtigung des
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2.5.5

2.5.6

2.5.7

Faltblattes , Entscheidungshilfen zum Thema Regenwasseranlagen” vom Bayer.
Landesamt fiir Wasserwirtschaft und die Trinkwasserverordnung in seiner aktuel-
len Fassung hingewiesen. Die Errichtung einer Regenwassernutzungsanlage ist
dem Landratsamt und dem Wasserversorgungstrager anzuzeigen.

Schutzbestimmungen fiir Erdleitungen

Um Unfélle und Kabelschdaden zu vermeiden, sind bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben, dazu gehdéren auch Pflanzungen von Baumen und Strauchern, die
Leitungstrager zu verstandigen. Die Kabeltrassen missen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,5 m beider-
seits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist dies nicht mdglich, sind im Einvernehmen
mit den ortlichen Versorgungsunternehmen, dem Bayernwerk und der Deutschen
Telekom, geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Bezlglich der Pflanzungen
ist auf das von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen heraus-
gegebene ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” zu achten. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgra-
bungen je 0,5 m beidseits zur Trassenachse.

Denkmalpflege

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalpflegerische Erlaubnis gemafl Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

Bodenschutz

Generell sind bei der Herstellung bzw. beim Auf- und Einbringen von Materialien in
eine durchwurzelbare Bodenschicht die Vorgaben des Bodenschutzrechts (§ 12
BBodSchV) zu beachten. Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung ge-
eignet, welches die Vorsorgewerte der BBodSchV (bei Verwertung auf landwirt-
schaftliche genutzten Flachen 70% davon) nicht liberschreitet. Des Weiteren muss
die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden der
Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein. Aufschiittungen ab 2 m Hohe
oder mit einer Flache von mehr als 500 m? bedirfen grundsatzlich einer Baugeneh-
migung (Art 55 Abs. 1 BayBO).

Auf die ordnungsgeméaRe Verwertung des im Zuge der BaumalRnahme anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwertenden Aushubs ist zu achten und durch
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2.5.8

2.6

2.6.1

2.6.2

entsprechende Unterlagen zu dokumentieren. Diese sind aufzubewahren und auf
Verlagen der Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Dingolfing-Landau vorzule-
gen.

Es ist eine genauen Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials, unter-
schieden nach Oberboden, Unterboden und Untergrund, zu erstellen, aus der her-
vorgeht, wie viel und welches Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder
Deponierung verlasst. Die sachgerechten, umweltgerechten und rechtskonformen
Verwertungs- und Entsorgungswege sind darin aufzuzeigen. Ausreichende Lager-
flachen fiir das anfallende Bodenmaterial und die notwendigen Lagerzeiten sind
dabei zu bericksichtigen.

Sollten im Zuge von BaumaRnahmen organoleptisch auffalliges Bodenmaterial, Ab-
falle, Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage treten, ist die Abteilung Bo-
denschutz- und Abfallrecht am Landratsamt Dingolfing-Landau unverziglich zu in-
formieren.

Recycling-Baustoffe

Es wird empfohlen, beim Unterbau von StralRen, Fullwegen und Stellpldtzen aufbe-
reitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies oder Schotter zu ver-
wenden.

FLACHEN- UND DICHTEDATEN
Brutto- und Netto-Wohnbauland
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6.540 m?

Offentliche Verkehrsflichen (StraRen, Wege, Stellplatze, beglei-

tende Griinflachen) 2.146 m?
Nettowohnbauland 4.394 m?
Zuldssige Grundflache nach § 19 BauNVO Abs 2 bei GRZ 0,7 3.075 m?

Wohneinheiten, Parzellengrof3e

Anzahl der geplanten Parzellen 1 Stick
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Anzahl der geplanten Gebaude

Gebiude/ha Bruttowohnbauland

Baufenster BF 1 — Anzahl der Wohneinheiten WE

Baufenster BF 2 — Anzahl der Wohneinheiten WE

Baufenster BF 3 — Anzahl der Wohneinheiten WE

Baufenster BF 4 — Anzahl der Wohneinheiten WE

Gesamtzahl der Wohneinheiten

2.6.3 Einwohnerdichte
45 WE x 2,5 Bewohner/WE = gerundet
Brutto-Wohndichte

Netto-Wohndichte

2.7 OFFENTLICHE ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Blatt
Nr. 18 /

4 Stuck
6,12 St/ha
25 WE

8 WE

6 WE

6 WE

45 WE

115 Bewohner
206,4 EW/ha

307,2 EW/ha

2.7.1 Fahrbahnverbreiterungen durch Vollausbau, Neuanlage Griin-/Langsparkstreifen
und Gehwegen, inkl. Beleuchtung und Anpassung von Versorgungsleitungen (Kos-
tentrager Staatliches Bauamt SBA, Landkreis und Gemeinde), netto

ca. 1.000 m? x 250 €/m? 250.000 €
2.7.2 Fahrbahn-Teilausbau mit Asphaltdeckschichterneuerung und Markierungsarbeiten

(Kostentrager SBA und Landkreis), netto

1.200 m? x 30 €/m? 35.000 €
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4. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Billigungsbeschluss:

Beteiligung der Fach-
stellen:

Offentliche Auslegung:

Satzung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 21.11.2017 gemaR § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des Deckblatts Nr. 3 zum Bebauungsplan
,Unterfeld” im sog. Vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.11.2017 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat hat den Entwurf des Deckblatts Nr. 3 zum Bebau-
ungsplan ,Unterfeld” und die Begriindung in seiner Sitzung am
16.03.2021 gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.07.2021
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.07.2021 bis 23.08.2021
beteiligt.

Der Entwurf des Deckblatts Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Unterfeld” in
der Fassung vom 12.07.2021 wurde mit der Begriindung gemal § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.07.2021 bis 23.08.2021 &ffentlich

ausgelegt.

Die Gemeinde Mengkofen hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom 19.10.2021 das Deckblatt Nr. 3 zum Bebauungsplan ,Unterfeld”
gemdaR § 10 BauGB Abs. 1 und Art. 91 Abs. 3 BayBO in der Fassung
vom 19.10.2021 als Satzung beschlossen.

Mengkofen, den 22.11.2021

Thomas Hieninger, 1. Birgermei
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Bekanntmachung:

Planungsablauf:

Planung:

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Unterfeld” Deckblatt
Nr.3 wurde am 22.11.2021 gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ,Unterfeld” Deckblatt Nr. 3 ist derzeit nach § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtsfrage des § 214
sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Mengkofen, den 22.11.2021.

(houes Fuewd ﬁ&xx |
Thomas Hieninger, 1. Birgermeiste
Entwurfsfassung Kirchdorf, den 12.07.2021
Planfassung Kirchdorf, den 19.10.2021
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Marienbergstr. 6
94261 Kirchdorf i. Wald £ )
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info@architekturschmiede.com
Georg Oswald, Dipl-Ing. Univ.
Architekt und Stadtplaner
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5. ANLAGEN

e VermessungsaufmaR im M 1:1000 vom Biiro Andrea Schweiger Dipl.-Ing. (FH)
vom 11.02.2021
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