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Gemeinde Mengkofen D) Allgemeine Vorschriften
Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

PRAAMBEL

Die Gemeinde Mengkofen erlasst aufgrund der 8 2 Abs. 1 Satz 1, 8 9, sowie 8§ 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586), Art. 6 und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) sowie
des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom
23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2022
(GVBI. S. 723) folgenden

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,,Klausen IlI*
als

Satzung
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Gemeinde Mengkofen D) Allgemeine Vorschriften

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023
D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesell-

schaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Strale 6, 86356
Neusal} ausgearbeitete Planzeichnung vom Xxx.Xx.XxxX, in der Fassung vom
XX.XX.XXXX, die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbe-
reichsgrenze umschlossenen Teilflachen der Flurnummern 1662, 1662/2, 1662/3
und 1673 (Gemarkung Hofdorf).

2. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I:
A) Planzeichnung im M 1: 1.000 mit

— externer Ausgleichsflache im M 1: 2.000
— Flachennutzungsplan im M 1: 5.000

— Luftbild im M 1: 5.000

— Ubersicht im M 1: 25.000

B) Zeichenerklarung

C) Verfahrensvermerke
Teil Il

D) Allgemeine Vorschriften

E) Textliche Festsetzungen

F) Textliche Hinweise
Anlagen zum Teil 11

G) Anlagen

H) Begriindung

1) Umweltbericht
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

E)

1.1

2.1

2.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet
WA (8 4 BauNVO) ausgewiesen.

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Zulassiq sind:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltung,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 BauNVO)

Zulassige Grund-/Geschossflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7.
Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die zuldssige Grundflache nach 8 19 Abs. 2 BauNVO darf durch bauliche Anla-
gen nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht tberschritten werden; § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO findet keine Anwendung.
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

2.3

Anzahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

2.4 Abstandsflachenregelung
Es wird kein von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO abweichendes Mal3 der Tiefe der
Abstandsflachen zugelassen oder vorgeschrieben.
3. Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es sind nur Einzelh&user zuléssig.
4. MindestgroRe der Baugrundsticke
(89 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die GrolRe der Baugrundstiicke betragt mindestens 400 m2.
5. Anzahl der Wohnungen
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In Wohngeb&uden sind héchstens zwei Wohnungen zuléssig.
6. Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)
Wandhdhe/ Firsthéhe
Es ist eine maximale Wandhohe von 6,50 m und eine maximale Firsthohe von
9,10 m zuléassig.
Definition Wandhdhe
Die Wandhohe wird von der Oberkante Ergeschoss Rohfuboden (OK-EG-RFB)
(unterer Bezugspunkt), bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Aul3enwand mit
der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der Wand gemessen.
Uberschreitung der Wandhéhen
Uberschreitungen der zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine,
Schornsteine und Antennen sind um bis zu 1,50 m zul&ssig.
Die vorgenannten Anlagen dirfen selbst eine Hohe von bis zu 1,5 m, gemessen
von ihrem hdchstgelegenen Schnittpunkt mit der Dachhaut, aufweisen.
Definition unterer und oberer Hé6henbezugspunkt:
Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen (Firsthohe) ist die OK EG-
RFB. Diese wird gemessen von der Hohe der  jeweiligen
Steinbacher-Consult Seite 6 von 19
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

ErschlielBungsstraRenachse im Endausbau senkrecht zur Gebaudemitte. Es ist
diejenige ErschlieBungsstralle zu wéahlen von der das Baugrundstick tber die
Zufahrt erschlossen wird.

Sofern ein Baugrundstiick Uber mehr als eine Zufahrt verfligt, so ist die hdhere
Fahrbahnachse heranzuziehen.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe ist der obere Abschluss der Wand durch
den Schnittpunkt der Dachhaut an der Traufseite.

Die Firsth6he wird gemessen von OK EG-RFB bis zum Dachfirst bzw. Attika (bei
Flachdachern). Beim Pultdach ist die maximale Firsthbhe gemessen an der
hoheren Wand.

Stralenachse im Endausbau Maximale Wandhdhe Maximale Firsthdhe

o/
&y

{Oberer Bezugspunkt)
Obere Dachbegrenzungskante/ Attika
i 7 o {Chberer Bezugspunkt) ———+
', Gebéudemitte, ) . Schnittpunkt Dachhaut /Atfika T

Firshidhe

Wandhéine

A A
l:‘ Oberkante Ferfigfultboden Oberkante Fertigfulboden

(Unterer Bezugspunkt) {Unterer Bezugspunkt)

Abb. 1 Darstellung der Bezugspunkte
Quelle: Steinbacher-Consult 2023

Bei Grundsticken, die hdher als oder gleich wie die ErschlieRungsstral3e liegen:
Die Oberkante Erdgeschossrohfullboden (OK EG-RFB) darf nicht mehr als
50 cm uber der StraBenachse der angrenzenden ErschlieBungssstral3e liegen,
gemessen am naturlichen Gelandepunkt.

Grundstiicke, die tiefer als die ErschlieBungsstral3e liegen:

Die Oberkante Erdgeschossrohfulboden (OK EG-RFB) muss mind. 20 cm, aber
nicht mehr als 50 cm Uber der Hbhenlage angrenzenden ErschlieBungsstralie
liegen, gemessen an der Gebaudemitte senkrecht zur StralRenachse.

7. Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im gesamten Baugebiet sind entsprechend der ,Satzung Uber die Anzahl, die
Ablése und Gestaltung von Stellplatzen (Garagenstellplatzsatzung — GaStS) der
Gemeinde Mengkofen vom 14.04.2021“ die Anzahl der PKW-Stellplatze nach-
zuweisen.

Garagen und Stellplatze

Garagen, Carports und tUberdachte Stellplatze gemalR § 12 BauNVO i.V.m. § 23
Abs. 5 Satz 2 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Steinbacher-Consult Seite 7 von 19
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

9.1

Offene Stellplatze sind entsprechend auch auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Entgegen 8 2 Abs. 1 Satz 1 der Garagenstellplatzsatzung sind zwischen Gara-
gen und offentlicher Verkehrsflache Zu- und Abfahrten von mind. 5,00 m Lange
vorzusehen.

Private Stellplatze, die auf benachbarten Grundstiicken aneinandergrenzen, dir-
fen zum Nachbargrund nicht eingezaunt werden.

Die festgelegten Einfahrten missen eine Breite von 6,00 Metern aufweisen und
sind aus der Planzeichnung zu entnehmen.

Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und 12 BauGB)

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Stra-
RBenbegleitende Pflanzstreifen sind hiervon freizuhalten. Die gesetzlichen Min-
destabstande zwischen der Vegetation und den Leitungen sind einzuhalten.
Ausnahmsweise sind in begrindeten Fallen bei Einhaltung der festgesetzten
Anzahl und der entsprechenden Abstandsrichtlinien eine geringfugige Abwei-
chung in der raumlichen Anordnung der Pflanzungen zulassig.

Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter Berlicksichtigung der festge-
setzten Baumstandorte auf 6ffentlichem Grund zu planen und zu verlegen.

Wasserwirtschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 16c BauGB)

Niederschlagswasserbeseitigung und -rickhaltung

Der Baugrund ist generell nicht versickerungsféahig. Daher muss das Nieder-
schlagswasser generell zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Auf
den geotechnischen Bericht wird verwiesen. Die Satzung fur die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage der Gemeinde Mengkofen in der aktuellsten Fassung ist
generell anzuwenden.

Das Niederschlagswasser aus den versiegelten Bauflachen und den StralRen
wird in einem gemeindlichen Regenwasserkanal gesammelt und unter den Stra-
Renflachen zum tiefsten Punkt des Geltungsbereichs gefihrt.

Auf den Privatgrundstiicken muss eine Niederschlagswasserriickhaltung mit
einer gedrosselten Ableitung in den offentlichen Regenwasserkanal erfolgen.
Die Errichtung von Rickhalteeinrichtungen und die Bemessung des notwendigen
Drosselabflusses wird vertraglich im Rahmen der Grundstiicksverkdufe geregelt
und ist sicherzustellen.

Die Grundsticks- und Gebaudeentwédsserung hat nach den anerkannten Regeln
der Technik zu erfolgen (Ruckstauebene beachten).

Steinbacher-Consult Seite 8 von 19
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

9.2

10.

10.1

Eine detaillierte Berechnung und Planungen fur die Retention im Rahmen der
weiterfuhrenden Planung zur Abwasserentsorgung muss durchgefihrt und mit
den zustandigen Behorden abgestimmt werden. Die Genehmigung bedarf eines
Wasserrechtsverfahrens, das vor Baubeginn durchgefihrt wird.

Schutz gegen Grund- und Schichtenwasser

Bei Gelandeanschnitten ist mit Hang- und Schichtenwasser sowie Oberflachen-
wasser aufgrund des oberliegenden Einzugsgebiets zu rechnen.

Bei der baulichen Ausbildung der Keller sind entsprechende SchutzmalRnahmen
gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (wei3e Wanne), sowie
zum Schutz gegen Starkniederschlage sind alle Gebaudedffnungen (Eingéange,
Kellerlichtschachte etc.) mit einem Sicherheitsabstand von 0,25 m Uber der
Gelandeoberkante (GOK) zu legen. Sollte eine Bauwasserhaltung nétig sein, ist
diese rechtzeitig vor Baubeginn am Landratsamt Dingolfing-Landau einzuholen.

Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nrn. 25a und 25b BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen auf den
privaten Baugrundstiucken

Bis 500 m2 privater Grundsticksflache ist zur Durchgrinung des Baugebietes
mindestens ein Laubbaum I. Ordnung (s. Ziffer 10.6) oder II. Ordnung (s. Ziffer
10.6) oder ein Obstbaum (Hochstamm, s. Ziffer 10.6) zu bepflanzen.

Ab 500 m2 privater Grundstiicksflache sind zur Durchgrinung des Baugebietes
mindestens zwei Laubb&ume 1. oder Il. Ordnung oder zwei Obstbaume (Hoch-
stamm) zu pflanzen. Nadelgehdlze dirfen ersatzweise nicht verwendet werden.

Nicht Uberbaubare Flachen (z. B. Vorgarten, Blumenbeete und Rasenflachen),
sofern diese nicht fur andere zulassige Verwendungen bendgtigt werden, sind als
wasserdurchlassige, bewachsende Grinflachen anzulegen und gértnerisch zu
unterhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder
-schittungen sowie Kunstrasen sind nicht zulassig.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zweiten
Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Hauptgebaudes durchzufihren.

Die Ersatz-Pflanzung, z. B. bei Ausfall, muss durch den Grundstiickseigentimer
vorgenommen werden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

10.2

10.3

10.4

10.5

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf offentli-
chen Flachen

Die Erst-Bepflanzung auf den o6ffentlichen bzw. Verkehrsgrunflachen ist von der
Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Baugebiets-
erschlieBung durchzufuhren.

Baume

Auf den oOffentlichen Grinflachen sind Laubb&ume der |. oder Il. Ordnung,
Obstbaume und Straucher gemalR der Planzeichnung zu pflanzen (s. Ziffer
10.6).

Die Bepflanzung im Bereich der oOffentlichen StraRen ist mit Laubbdumen der
I. oder II. Ordnung gema&f der StraRenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz (GALK-StraBRenbaumliste) anzulegen (s. Ziffer 10.6. ,Stralen-
baume®). Baume mit der Verwendbarkeit ,gut geeignet® und ,geeignet® sind zu
bevorzugen.

Obstbaume

Die festgesetzten Obstbaume sind aus der Planzeichnung zu enthehmen.

Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemitteln ist auf
den festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von
Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine méglichst standortgemafRe und
naturnahe Artenzusammensetzung nicht zulassig. Eine Ausnahme stellt der Ein-
satz von Behandlungsmitteln gegen Pilzbefall, Schadinsekten oder invasive
Pflanzenarten dar.

Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen entsprechend der festgesetzten
Pflanzstandorte ist darauf zu achten, dass Baume in ausreichender Entfernung
von Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager (Strom, Wasser, Abwasser Gas,
etc.) gepflanzt werden. Die jeweiligen Abstande sind nach den entsprechenden
Richtlinien einzuhalten. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten
werden, sind SchutzmalRnahmen fir die Leitungen erforderlich (s. Merkblatt
Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle, FGSV Verlag, Ausgabe 2013).

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umsetzung
Die Grunflachen sind entsprechend der planlichen und textlichen Festsetzungen

anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Pflanzqualitdten zu entsprechen. Die Pflanzenqualitdt muss den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die zu verwendenden Gehdélzarten sind aus der Gehdlzliste (Ziffer 10.6) zu
entnehmen.
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Gemeinde Mengkofen

E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III*

Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

Fur freiwachsende Hecken und Geholzgruppen: Pflanzabstand in der Reihe
1,00 m bis 1,50 m; Reihenabstand 1,50 m.

Pflanzqualitaten (Mindestanforderungen):

Baume |. Ordnung:
Baume II. Ordnung:

Hochstamm, 3xv. STU 14-16 cm
Hochstamm, 3xv. STU 12-14 cm

oder v. Heister, 150 - 200 cm

Obstbaume:
Bei Hecken / Geholzgruppen:
Baume:

Straucher:

Hochstamm mind. 2xv.

v. Heister, 100-150 cm
v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 - 100 cm

Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehoélzen auf privaten Fla-
chen und offentlichen Griunflachen, wird die Verwendung folgender Baume und

Straucher festgesetzt (siehe Ziffer 10.6).

10.6 Pflanzliste der Gehdlze (Artenliste)

Die Artenliste dient der Pflanzenauswahl, ist aber fur die privaten Flachen und
fur die StraRenbdume nicht verpflichtend. Fir die Ortsrandeingrinung ist die

Pflanzliste verpflichtend.

Baume |. Ordnung:

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Populus tremula
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Baume Il. Ordnung:

Prunus avium
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus

Straucher:

Cornus sanguinea subsp. sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Schwarz-Erle
Zitter-Pappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde

Vogel-Kirsche
Eberesche
Feld-Ahorn
Hainbuche

Eigentlicher Roter Hartriegel
Hasel

Zweigriffliger Weil3dorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose

Asch-Weide

Purpur-Weide
Mandel-Weide

Steinbacher-Consult
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Stralenb&ume:

Vorschlagsliste aus der GALK-StralRenbaumliste:

Acer campestre ‘Elsrijk’ Feld-Ahorn

Alnus glutinosa Rot-Erle

Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’ Trauben-Kirsche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia s. str Gewdhnliche Eberesche

Tilia cordata ‘Rancho’ Winter-Linde

Tilia platyphllos Sommer-Linde
Obstbaume:

Standortgerechte und regionaltypische Arten und Sorten sind zu bevorzugen.

Malus in Sorten Kultur-Apfel in Sorten
Pyrus in Sorten Kultur-Birne in Sorten
Prunus in Sorten Kultur-Kirsche in Sorten
Prunus domestica in Sorten Kultur-Pflaume in Sorten
11. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Durch die Uberplanung der Flache ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von
35.338 m2. Der Ausgleich wird hier auf zwei Flachen erbracht.

Einer internen Ausgleichsflache und einer externen Ausgleichsflache.

Die interne Ausgleichsflache befindet sich im Siden des Geltungsbereichs auf
Fl. Nr. 1673. Diese Flache soll mit einer Ortsrandeingriinung Uberstellt werden
und besitzt eine GrolRe von 1.027 m2.

Damit verbleibt ein Kompensationsbedarf von 9.574 m2. Dieser wird vollstandig
Uber eine externe Ausgleichsflache auf den Flurnummer 1729, 1730 und 1741
der Gemarkung Hofdorf abgedeckt. Diese besitzen eine Flache von 12.694 m2.

Die Restflache (12.694 m2 - 9.574 m2 = 3.120 m2) von 3.120 m2 wird dem Oko-
konto der Gemeinde zugeordnet. Detaillierte Angaben zu den Ausgleichsflachen
sind dem Umweltbericht Ziffer 6.3 und 6.4 zu entnehmen.

MalRnahmen Fl. Nr. 1673:

Die Anlage einer maRig artenreichen Extensivwiese mit autochthonem Saatgut
oder durch Mahgutubertragung ist vorgesehen sowie die Pflanzung von autoch-
thonen Einzelbdumen und Geblischen aus Strauchern und Laubbaumen.

MalRnahmen Fl. Nr. 1729, 1730 und 1741:

- Umwandlung der Ackerflache in Extensivgrinland und Ausbringung von au-
tochthonem Saatgut oder Mahgutibertragung im Jahr 2024

- Nach Mahgutubertragung oder Ansaat:
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Gemeinde Mengkofen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

o extensive Pflege des Grinlandes durch zweischurige Mahd (Mahd-
zeitpunkt Anfang Juni und Anfang bis Mitte Oktober), anfangs ggf.
Aushagerungsmahden

o Stehenlassen wechselnder Teilflachen vor allem fir den Bliihstreifen,
Entwicklung von Brachebereiche (Teilflachen nur alle zwei Jahre ma-
hen)

o Verzicht auf Dingung und Pestizideinsatz ab dem 14.11.2023
o Abraumen des Schnittguts
o Beseitigung von unerwinschtem Neophytenaufwuchs

o Auswahl geeigneten Saatgutes mit niedriger Pflanzenhdhe (bis ca.
1 m) im Blihstreifen um Kulissenwirkung durch zu hochwachsende
Pflanzenarten zu vermeiden.

12. Artenschutz

Der Oberbodenabtrag und der Baubeginn darf nicht wahrend der Vogelbrutzeit
(01.04. — 30.08.) erfolgen.
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Bebauungsplan ,Klausen III* Entwurf in der Fassung vom 14.11.2023

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

13. Gestaltung der Gebaude und Freiflachen
(Art 81 Abs. 1 BayBO)
Zulassige Dachformen/ Dachneigungen:
e Flachdach Dachneigung: 0° - 5°
e Satteldach Dachneigung: 10° — 30°;
e Pultdach Dachneigung: 6° — 16°;
e Walmdach Dachneigung: 16° — 24°;
e Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptkorpers,
First parallel zur langeren Gebaudeseite.
T % o —F
W - Y . T 2 B |
0G % § 0G g § 0G % § 0G 8
EG ; EG g . EG ; i EG %
KG | KG KG ; KG P
Satteldach/ Walmdach (SD/ WD) Versetztes Pultdach (PD) Pultdach (PD) Flachdach (FD)
Abb. 2 Beispielhafte Darstellung der maximalen Wandhdhe (WH) und Firsthdhe (FH);
Angaben in Meter
Dacheindeckung
e Kleinformatige Dachpfannen oder Dachsteine, Farbe rot/ braun/ grau/
schwarz;
e AusschlieBlich beschichtete Blecheindeckung, Farbe rot/ braun/ grau;
e Dachbegriinung
e Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Wandkollektoren sind zulédssig. Sie
sind moglichst eng an das Dach anliegend zu montieren und sollen die
Waagrechte betonen. Aufgestdnderte Anlagen auf dem Dach sind unzulés-
sig.
Dachgauben
Ausbildung von Dachgauben ist nur bei einer Dachneigung ab 30° zul&assig. Eine
Anordnung von Dachgauben Ubereinander ist unzulassig. Die Dachgauben sind
SO0 zu begrenzen, dass sie mindestens 60 cm unterhalb der Firsthéhe enden.
Der Abstand bis zum Ortgang des Hauptdaches muss mindestens 1,50 m
betragen. Die maximale Gaubenhdhe, gemessen an der GaubenaufRenwand am
Traufpunkt der Gaube, wird auf 1,50 m begrenzt.
Fassadengestaltung
Zulassig sind Putzflachen und Holzverkleidungen. Fassadenbegriinung ist
zuldssig und ausdricklich erwiinscht.
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14.

Beschaffenheit der Stellplatze

Die Stellplatzbefestigung fur PKW sind nur in einer Ausfihrung mit Rasen-
Gittersteinen, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, Natur-
steinpflaster, wasserdurchlassige Pflasterarten oder wassergebundene Decken
zulassig.

15. Einfriedungen
(Art 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO; Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a BayBO)

15.1 Stralen- und gartenseitige Einfriedung:
Hecken:
Fur die Bildung einer Hecke sind vorrangig kleinwilchsige, blutenreiche Laubge-
holze zu verwenden. Die maximale Gesamthéhe ist bei Hecken bis 2,00 m uber
OK-Stral3e (Deckschicht) zulassig.
Zaun:
Vertikaler Holzlattenzaun mit durchlaufender Lattung oder Bretterung, in ruhi-
gen, braunen, naturbelassenen, hell lasierten oder weiRen Farbtonen; Hani-
chelzaune; Vertikal betonte Metallzaune. Die maximale Gesamthohe ist bei Z&u-
nen bis 1,50 m Uber OK-StralBe (Deckschicht) zulassig. Die Ausbildung von
Streifenfundamenten und Zaunsockel sind generell unzulassig.

15.2 Bodenfreiheit
Es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfundamente im Bereich der Zaunsau-
len erlaubt. Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Gelandeoberflache ein
Abstand von min. 10 cm einzuhalten.

16. Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
Hbéhe von Stitzmauern:
Stitzmauern sind generell unzuldssig. Ausnahmsweise zuldssig ist an den seitli-
chen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen die Ausbildung von Stitzmauern bis
zu einer Hohe von max. 1,00 m bezogen auf das natirliche Gelande. Das natur-
liche Gelande ist in der Planzeichnung in Hohenschichtlinien im 1,00 m Abstand
dargestellt. Zwischenwerte sind entsprechend zu interpolieren.

17. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemall § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
Gemeinde Mengkofen,den ... ...............
Thomas Hieninger, 1. Blrgermeister(Siegel)
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F)

2.1

2.2

2.3

TEXTLICHE HINWEISE

Grinordnung

Zur Begriinung von Grundstiicken sollen keine Pflanzen verwendet werden, die
sich bspw. durch Verwilderung oder dem Bilden von Reinbestdnden negativ auf
Natur und Landschaft auswirken kdnnen (Neophyten /Problemunkrauter wie
Ambrosia, Indisches Springkraut, Japanischer Staudenknoéterich, Kanadische
Goldrute, Lupine, Robinie, Spate Traubenkirsche). Eine Ausbreitung dieser
Pflanzen ist zu unterbinden.

Wasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewdasserung gespeichert und
verwendet oder gedrosselt Uber die Regenwasserkanalisation dem nachsten
Vorfluter zugefiihrt werden.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) i. V. m. den
Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) sowie auf die Techn. Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser
(TRENOG) wird hingewiesen.

Eine punktuelle Versickerung ist nicht zuldssig (s. NWFreiV), die Versickerung
hat iber Mulden oder Rigolen zu erfolgen.

Fur die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewasser ist ggf.
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8 9 Abs. 1 Zif-
fer 4 WHG).

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert
werden).

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren. Die Entwésserungseinrichtun-
gen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt
werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor oben genanntem wild abflieRendem
Wasser sind gegebenenfalls ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das
anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden
darf.
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2.4

2.5

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes Was-
ser nicht eindringen kann. 8 37 WHG ist zu bertcksichtigen.

Hauptwasserleitung Wasserzweckverband Mallersdorf

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch ein derzeit noch ubliches
Versorgungssystem (keine Trennung von Trink- und Brauchwasser) hergestellt.
Die Versorgungsanlage wird an das vorhandene Ortsnetz angeschlossen. Die-
ses ist dem Wasserzweckverband Mallersdorf zugeordnet. Im Planungsbereich
befindet sich eine Hauptwasserleitung, die die Planungsflache von Ost nach
West quert. Die geplante Umverlegung dieser Trasse wird in der Planung be-
ricksichtigt. Der genaue Leitungsverlauf wird im Zuge der ErschlieBungsplanung
mit dem Wasserzweckverband abgestimmt. Bei Tiefbauarbeiten oder Eingriffe in
den Boden hat der Eigentimer die Verantwortung zu tragen.

Loschwasserversorgung - baulicher Brandschutz

Alle baulichen Anlagen mussen uber befestigte, dffentliche StraRen und Wege
erreichbar sein. Die Zufahrt zu den geplanten Bauobjekten muss laut den Richt-
linien Uber die ,Flachen flur die Feuerwehr® fir den gesamten Bebauungsplan
gesichert sein. Die erste Wasserentnahmestelle darf nicht weiter als 100 m von
den Zugéangen der jeweiligen Objekte entfernt sein.

Bei geplanten Gebauden, deren zweiter Rettungsweg lber Rettungsgerate der
Feuerwehr fuhren soll und bei denen die Oberkante der Bristung von zum Anlei-
tern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m tber der Gelandeoberflache
liegt, sind geeignete Zufahrten und Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge der
Feuerwehr nach den ,Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr" einzuplanen.

Die Loschwasserversorgung ist abhangig von der baulichen Nutzung der Ge-
baude und der Gefahr der Brandausbreitung (s. DVGW Arbeitsblatt W 405). Die
Loschwasserversorgung muss grundsatzlich gesichert sein.

Die Gemeinde Mengkofen lUbernimmt die Aufgabe der Bereitstellung des leis-
tungsgebundenen Loschwassers im Rahmen der technischen Regeln des
DVGW, soweit die Hauptaufgabe der Trinkwasserversorgung nicht gefahrdet
oder eingeschrankt wird und nur innerhalb der Leistungsfahigkeit der geplanten
Wasserversorgungsanlage (Wasserleitungsnetz) liegt.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageréaten, Kuhlgeraten, Liftungs-
geraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAI Leitfaden
far die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdaren Geraten (Klima-
gerate, Kihlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und  Mini-
Blockheizkraftwerke) in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.
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4.

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, wel-
che aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr mor-
gens, bedingt-durch-das-tagliche Futterholen bedingt durch pflanzenbauliche Ar-
beiten die aufgrund der Witterung in den frhen Morgenstunden bzw. spaten
Abendstunden erledigt werden mussen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getrei-
deernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird da-
her empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das Landrats-
amt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz

Art 7 Abs. 1 BayDSchG

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ei-
ne denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehotrde zu beantragen ist.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aufschittungen sind gemal Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO zuléssig. Gelandeauf-
schuttungen sind so vorzunehmen, dass das anfallende Oberflachenwasser aus
der Bauparzelle nicht auf das Nachbargelande abfliel3t.
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G) ANLAGEN
Gutachten

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung:

Biuro fur Landschaftsékologie Dipl. Ing. (FH) Yvonne Sommer: Bebauungsplan
mit integrierten Grunordnungsplan Mengkofen Sud Uberarbeitung 2021, Anga-
ben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, 19.10.2021.

Bestandserfassung der Zauneidechse durch drei Begehungen im Frithjahr 2022,
Gemeinde Mengkofen, Landkreis Dingolfing-Landau, Kurzbericht, Umwelt-
Planungsbiro Alexander Scholz, Wurmsham, 18.05.2022.

Verkehrsuntersuchung:

GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, Cham: Gemeinde
Mengkofen Beurteilung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Haupt-/ Dr.
Mayr-StraRe nach Umplanung, 20.07.2020.

Geotechnischer Bericht:

Geotechnischer Bericht, ErschlieBung Baugebiet Mengkofen Sid, Mengkofen,
IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg,
27.04.2021
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