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Flir die Stadt Burglengenfeld:



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemafs § 8, Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Die Stadt Burglengenfeld
stellt gemda® § 8, Abs. 3 den Bebauungsplan gleichzeitig mit
dem Flachennutzungsplan auf (Parallelverfahren). Das Gebiet
des vorliegenden Bebauungsplanes ist als landwirtschaftliche
Nutzflache ausgewiesen. Das Gebiet wird jedoch
planungsrechtlich im Rahmen einer Flachennutzungsplandnderung
als "Allgemeines Wohngebiet" gemd® § 4 BauGB ausgewiesen
werden. Da nach wir vor eine rege Nachfrage nach
Baulandgrundsticken besteht wird dieser Bebauungsplan
aufgestellt, der eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des

Stadtgebietes gewdhrleistet.

B. Lage, GrofRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das filir die Bebauung vorgesehene Gebiet liegt am Ortsrand der

Stadt Burglengenfeld in Richtung Augustenhof.

Es schlieft im Westen an noch landwirtschaftliche Nutzflachen
an, die in einem 2. Bauabschnitt erschlossen werden. Die
noérdliche Grenze bildet die Verlangerung der Richard-Wagner-
Str., die sildliche und o6stliche Begrenzung ergibt sich durch
die Grenzen der an das Baugebiet anschliefenden noch

landwirtschaftlichen Nutzflichen.

Tnnerhalb der Geltungsbereichsgrenze hat das Baugebiet eine
GroRe wvon ca. 4,9 ha. Es wird als "Allgemeines Wohngebiet"
gemaR § 4 der BauNVO festgelegt.

Das Geldnde 1ist als 1leicht geneigt =zu Dbezeichnen. Die
Hbhenlage liegt zwischen 400,00 NN und 413,00 NN. Bei evtl.
auftretenden Hang- oder Schichtenwasser sind Unterkellerungen

wasserdicht auszufihren.



C. Geplante bauliche Nutzung

Das Baugebiet hat eine Grofe von ca. 4,9 ha. Die Art der
baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als "Allgemeines
Wohngebiet" nach § 4 der BauNVO festgesetzt.

Geplant sind 42 freistehende Einfamilienhduser, 6
Doppelhduser, 8 Mehrfamilienhduser, 1 Geschdftshaus und 1

Kindergarten. Die Bauweise erfolgt in E + D bzw. E + I + D.

Die im Bebauungsplan angegebene Zahl der Vollgeschofe gilt als

Hochstgrenze.

Es sind bei den Einfamilien- und Doppelhdusern Doppelgaragen
mit einer Mindesttiefe wvon 5,00 m zur o&ffentlichen FLiache

vorgesehen.

Bei den Mehrfamilienhdusern werden Reihengaragen und

Stellplatze auf dem Grundstiick vorgesehen.

Bei dem Geschaftshaus sind Stellplatze auf dem Grundstlick

vorgesehen.

Zur Straffe hin darf eine Einfriedung der Stellpldtze nicht

erfolgen.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit einem

versickerungsfihigen Bodenaufbau auszufiihren (z. B. Schotter,

Rasen, Kies, Pflaster (Natur- und Kunststein)
Rasengittersteine). Die Versiegelung ist allgemein auf den
nunabweisbaren Umfang zu beschrianken. Sonstige befestigte

Flachen mit Ausnahme der Haupterschlieffungsstraf’en sollen nach
Méglichkeit mit offener OCberflidche erstellt werden
(Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene

Decke) .



Die vorgesehene Wohnbebauung soll den allgemeinen

Wohnansprilichen dienen.

Die Tatsache, daf® schon jetzt ein dringender Bedarf und eine
sehr starke Nachfrage mnach Wohnbebauung im vorgesehenen
Baugebiet wvorhanden ist, 148t erwarten, daff dieses innerhalb
2-3 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut ist.

Dann werden ca. 240 Personen in diesem Baugebiet wohnen.



Vom Bruttowohnbauland (3)

entfallen demnach auf

das Nettowohnbauland 79 %

die Verkehrsfldchen flir die innere Erschliefung 21 %
100 %

Wohndichte:

Bruttowohndichte

(=Einwohner je ha Bruttowohnbauflidche) 59,00 E/ha

Nettowohnbaudichte

(=Einwohner je ha Nettowohnbaufliche) 62,18 E/ha

Wohnungsdichte:

Bruttowohnungsdichte

(= Wohneinheiten je ha Bruttowohnbaufliche) 17,55 WoE/ha
Nettowohnungsdichte
(= Wohneinheiten je ha Nettowohnbauland) 22,40 WoE/ha

Mittlere Flachenzahlen:

Grundfldchenzahl (GrZm) 0,32

Geschoftfldchenzahl (GFZm) 0,54

-

Das Nettowohnbauland (Gesamtflache
alle Wohnbaugrundsticke) umfaft (1) 4,07 ha



Die Verkehrsfliachen fir die innere

Erschliefung umfassen (2) 0,69 ha

Somit umfafft das Bruttowohnbauland (3)
(= Summe aus (1) und (2) 4,76 ha

Die 6ffentlichen Grin- und Freiflidchen
umfassen (4) 0,07 ha

Die Flachen filiir Gemeinbedarfseinrichtungen

umfassen (5) 0,07 ha

Die landwirtschaftliche Nutzflache umfaft (6) 0,00 ha

Somit umfafft die Bruttowohnbauflache (7)
(= Summe aus (3), (4), (5) und (6)) 4,90 ha

Von der Bruttowohnbaufladche (7)

enfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) 99,7 %

D. Bodenordnende Mafnahmen

Sind nicht erforderlich, da das Baugebiet als ganzes bebaut

wird.



E. Erschliefung

Die verkehrstechnische Erschlieffung erfolgt in konventioneller
Weise durch befahrbare Strafen. Die Haupterschliefungsstrafe
soll 5,50 m breit mit einseitigem 2,00 m breiten Grin- bzw.

Parkstreifen und 1,50 m breiten Bilirgersteig werden.

Der Anschluf an das bestehende Straffennetz erfolgt tiUber die
Augustenstraffe und die Verlangerung der Richard-Wagner-Strafe.
Die innere verkehrstechnische Erschliefung soll mit 4,50 bzw.
5,00 m breiten StraRen erfolgen und gewdhrt die Zufahrt =zu

allen Baugrundsticken.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch die =zentrale

Wasserversorgungsanlage der Stadt Burglengenfeld gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem tlber die
zentrale stddtische Klaranlage. Die Abwasser des geplanten

Baugebietes werden dieser Anlage zugefihrt.

Zur Wasserriuckhaltung sind auf &ffentlichen wie auch privaten
Fladchen entsprechend geeignete Mafinahmen vorzusehen wie
Riickhaltebecken, wasserdurchldssige Beldge und Versickerungen.
Das Dachablaufwasser ist nach Moéglichkeit in einer dafir
vorgesehenen Zisterne flir die Verwendung zum GieRBen des

Gartens zu sammeln.

Die Miillbeseitigung erfolgt auf Kreisebene, die auch fir das
Stadtgebiet Burglengenfeld Anschluf3- und Benutzungszwang

vorschreibt.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Gas sowie Telefon
erfolgt 1lber die Anbindung an die Dbereits vorhandenen

Leitungsnetze der Versorgungsunternehmen.



Aufgrund der geltenden Vorschriften fir Abstande zu
Stromleitungsliberspannungen wird im Zuge der Erschliefung

diese erdverkabelt.

F. Schallschutz

Es sind keine Schallschutzmaffnahmen erforderlich.

G. Erschlieffungskosten

Die Erschlieffungskosten werden im Rahmen einer
Erschliefungssatzung in Abstimmung mit der Stadt

Burglengenfeld nach dem BauGB festgelegt.

H. Beeintrachtiqung durch landwirtschaftliche Nutzung

Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung ist mit
landwirtschaftstypischer Beeintrachtigung , wie Larm und

Gerluche zu rechnen.

Aufgestellt:
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Artenliste

Acer campestre - Feldahorn

Acer plantanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus saguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuf

Crataegus laevigata agg. - Zweigriffeliger WeiRdorn
Crataegus monagyna agg. - Eingriffeliger Weifdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhlitchen

Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris agg. - Wildapfel
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus communis - Holzbirne

Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur- Stieleiche

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Heckenrose

Rosa rubiginosa - Apfelrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Sorbus aria agg. - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Viburnum lantaﬁa - Wolliger Schneeball



A. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

"Allgemeines Wohngebiet™"

2. Maff der baulichen Nutzung

Zuldssig sind 3 Vollgeschosse als Hochstgrenze.

Die =zul&dssige Grundfldchenzahl GRZ wird auf 0,4 und die
zuldssige Geschofffldchenzahl bei E + D GFZ auf 0,8 und bei E +
I + D auf 1,2 festgesetzt, soweit sich aus der Ausnutzung der

Baufldchen keine geringeren Werte ergeben.

3. Bauweise

offen

4. MindestgrofRe der Baugrundstiicke

340 m”

5. Hauptgebaude

Ausfihrung: auch in Holzbauweise moglich
Proportion: Giebelseite: Traufseite = 4:5
Dachform: Satteldach (Krippelwalm- und

Walmdach sind nicht zuladssigqg)



Dachneigung:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Untergeordnete

Gebaudeteile:

Dachiiberstand:

Traufhdhe:

Kniestock:

Fassade:

38 - 45 °

Kleinteilige Dachelemente

Satteldachgaube mit max. 1,0 m”
Fensterfldche im inneren Drittel
der Dachfléidche.

Vorspringende untergeordnete
Gebdudeteile (z. B. Zwerchgiebel
Erker, o.4a.) dirfen in ihrer
Breite max ein Viertel der Lange
der jeweiligen Gebdudeseite

betragen.

Ortgang: max. 0,30 m

Traufe: max. 0,50 m

bei E + D max. 3,75 m,
bei E + I + D max. 6,00 m,

mit Kniestock, bergseits

bei E + D max. 0,75 m
bei E + I + D max. 0,25 m
(von OK Rohdecke bis UK Sparren

aussen gemessen) .

Die Fassaden kénnen mit Holz
verkleidet oder verputzt werden.
Alle Fassaden sind in heller,
zurlckhaltender Farbgebung zu
gestalten (gedeckte Erdtodne).
Nicht zulassing sind grelle oder
metallisch gladnzend wirkende
Materialien, mit Ausnahme von

Kupferblech und Titanzink.



Sockelhdhe: bergseitig max. 0,25 m Uber dem
Niveau des natilirlich verlauf-
enden Gelandes.

Die HShenlage des Gebdudes
gegenliber der Strafflenoberkante
wird vom Landratsamt bzw. der

Stadt Burglengenfeld festgelegt.

6. Garagen und Nebengebiude

Garagen und Nebengebdude sind in Dachneigung, Dachdeckung und
Dachform dem Hauptgebdude anzupassen.
Traufhdhe im Mittel nicht tber 3,00 m
An der Grundsticksgrenze aneinanderstoffiende Garagen sind in
Dachform wund Héhe einheitlich zu gestalten, wobei sich der

Nachbauende dem Vorbauenden anzupassen hat.

7. Bestandschutz

Anderungen am derzeitigen Baubestand werden durch das
Inkrafttreten des Bebauungsplanes nicht unmittelbar

erforderlich.

Bei Dbaulichen Verdnderungen gelten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Die Tiefe der Abstandsfldchen bemiffit sich nach Art. 6 Abs. 4
und 5 BayBO.

8. Umweltschutz/Naturschutz

Eine Einbindung des Baugebietes in die freie Landschaft ist zu

gewahrleisten.
Eine Artenliste der zu verwendenden, heimischen,
standortgerechten Laubgehodlze liegt bei. Es besteht

Pflanzgebot.



B.

Festsetzungen durch Planzeichen

1;

Bauliche Nutzung

2.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

zuldssig 2
GRZ = 0,4,
zulassig 3
GRZ = 0,4,
Erdgeschof
Erdgeschof:

Bauweise

3.

Baugrenze

Baulinie

Satteldach

Vollgeschosse als Hochstgrenze,
GFZ = 0,8

Vollgeschofe

GFZ = 1,2

+ Dachgeschoffausbau

+ Obergschof? + Dachgeschoffausbau

Offentliche Verkehrsflidchen

StraRenverkehrsfliachen

StrafRenbegrenzungslinie,

Begrenzung sonstiger Verkehrsflidchen



4. Grinflidchen

Offentliche Griinflichen

Pflanzgebot - Einzelbaum auf &ffentlichen

Grund (standortgebunden)

Pflanzgebot - Einzelbaum auf Privatgrund

(nicht standortgebunden)

5. Sonstige Festsetzungen

Flachen flir private Stellplatze die
zur Strafe hin nicht eingezdunt werden

diirfen (Mindesttiefe 6,00 m)

Flachen fir Garagen

Zufahrt in Pfeilrichtung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplanes

Sichtdreieck (Einfriedungen nicht hdéher
als 1.00 m und Baume mit einem Astansatz

ab mind. 2,50 m)
L landwirtschaftliche Nutzflache
Grundstiickseinfriedung Hohe max. 1,00 m

(incl. Sockel Hdhe 20 cm) in l&ndlicher

Ausfihrung.



Im Bereich von vorhandenen 20 kV
Freileitungen und der zugehdrigen je
8,0 m Sicherheitszone der Energiever-
sorgung Ostbayern AG ist diese Uber

alle Vorhaben zu informieren.

Bei Einsatz von groferen Baugerdten sind
Arbeiten im Bereich von kreuzenden Frei-
leitungen mit erhdhter Vorsicht auszufiihren.

Eine Annaherung auf weniger als 3 m an die

Leiterseile ist mit Lebensgefahr verbunden.

C. Planliche Hinweise

1. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Teilung der Grundstilicke im Rahmen einer

geordneten baulichen Entwicklung.

Parzellennummer

2. Kartenzeichen der bayer. Flurkarten

Flursticksgrenze mit Grenzstein
best. Wohngebiaude

o best. Wirtschafts- und gewerbliche

Gebaude (Nebengebidude)
abgemarkter Weg

Flurstiicksnummer



