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1. Planungsrechtliche Situation

Der Stadtrat Burglengenfeld hat in seiner Sitzung vom ................ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Baugebiet ,Strassacker II“ beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellit.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallelverfahren geandert.

5 ' . .‘- LAl

Abbildung 1: derzeit giiltiger Flichennutzungsplan mit Darstellung des Anderungsbereichs

2. Lage und Bestandssituation

Das ca. 9.743 m? grol3e Plangebiet befindet sich in der ca. 5 km entfernten, zur Stadt
Burglengenfeld gehdérigen Ortschaft Dietldorf.
Das Plangebiet liegt im nérdlichen Ortsrandbereich von Dietldorf angrenzend an die
vorhandene Bebauung. Die Planung umfasst Teilflachen der Flurnummern 377 und 9
der Gemarkung Dietldorf.
Das Plangebiet gehdrt zum Landkreis Schwandorf, Regierungsbezirk Oberpfalz, zur
Region Oberpfalz-Nord (Planungsregion 6).
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Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet LSG-00119.11 Lauter-

achtal und Vilstal

Das Baugebiet wird im Norden durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt, im Westen

durch die Staatsstralle 2165, im Osten schlief3t ein Wirtschaftsweg/Feldweg an und im
Suden die bestehende Bebauung.

Das Gelande im Planbereich steigt von Westen bei ca. 367 m.0.NN nach Osten bei ca.

350 m.4.NN um ca. 17 m. Die Steigung betragt ca. 15 %.

Die Standortentscheidung begrtindet sich insbesondere durch:
- Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten
- Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie StralRe, Wasser, Abwasser, Energie-
versorgung, Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

- Verfugbarkeit der Grundstlicke fir die Stadt Burglengenfeld

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Bereitschaft der Grundstiickseigentliimer, diese Flachen als Wohnbauland
bereitzustellen, besteht die Mdglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an
Ein-, Zweifamilienhausgrundstiicken zu leisten. (Siehe Baulandbedarfsnachweis der
Stadt Burglengenfeld)

Die Umwidmung dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohnbauland bietet die
Moglichkeit der starken Nachfrage von Bauwilligen entgegenzutreten.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Durch die Baugebietsausweisung soll Platz fur weitere 9 Bauparzellen geschaffen wer-
den. AuRerdem soll eine Gemeinbedarfsflache fir einen Spielplatz vorgesehen wer-
den.

Die Planung zielt besonders daraufhin ab, den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der
vorgegebenen Parameter moglichst vertraglich in das doérfliche, landschaftliche und

Okologische Umfeld einzugliedern.

Bevoélkerungsentwicklung
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Im Zuge der Baugebietsausweisung Baugebiet ,Stiidhang VI wurde der Wohnbauland-
bedarf nachgewiesen. Es wurde ein Wohnbaulandbedarf von 22,54 ha ermittelt. In Ab-
zug wurden von der ermittelten Menge das Baugebiet Hussitenweg lll, Pottenstetten-
Mitte und Hussitenweg IV mit rd. 9,93 ha gebracht. Somit stehen der Stadt Burglengen-
feld noch 12,61 ha fir weitere Baugebietsausweisungen zur Verfiigung.

Durch das neue Baugebiet ,Strassacker 11“ werden davon ca. 0,6 ha in Anspruch ge-

nommen.

4. Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Gemeinde unter anderem fol-
gende Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

- Ausweisung von Baulandflachen, die sich an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter Berticksichtigung des demographischen Wandels, insbesondere
bei der Daseinsvorsorge orientieren (Landesentwicklungsprogramm Bayern
2013 LEP 1.1.1 Z und LEP 3.1 G). Entsprechend den Ergebnissen der Statistik
ist fur die Stadt Burglengenfeld und deren Ortsteile ein Einwohnerzuwachs ab-
lesbar. Zudem werden aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft
die Haushaltsgrofien kleiner und dadurch der Bedarf an eigenen Wohneinhei-
ten groRer.

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2 Z). Durch die unmit-
telbare Lage zur bestehenden Bebauung ist die Anbindung gegeben. Durch die
bereits bestehende Strallenanbindung ist eine kompakte Siedlungsentwicklung
gegeben sowie technische Versorgungsinfrastrukturen sind bereits in der Nahe
vorhanden.

- Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G). Neue Siedlungs-
flachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (LEP 3.3 Z). Die neu auszuweisenden Flachen schliel3en direkt an be-
reits bebaute Wohngebietsflachen und ErschlieBungsstrukturen an. Damit ent-
spricht die Planung dem LEP-Ziel hinsichtlich der Anbindung von Neubaufla-
chen an geeignete Siedlungseinheiten.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.
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5. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Grolke des Bebauungsplangebietes: 0,9743 ha
Verkehrsflache: 0,1417 ha
Offentliche Grinflache: 0,0303 ha
Private Griunflache: 0,0630 ha
Gemeinbedarf Spielplatz: 0,0350 ha
Larmschutzwall: 0.0825 ha
Anzahl der Bauparzellen (WA): 9

Netto — Baulandflache (WA): 0,6218 ha

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als ,All-
gemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Dabei werden Flachen der Zweckbestimmung
Gemeinbedarf, sowie Grinflachen festgesetzt.

Die Festsetzungen tber das Mal der baulichen Nutzung werden unter Anwendung des
§ 17 BauNVO getroffen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der
BauNVO hoéchstzulassigen Grund- und Geschol¥flachenzahlen festgelegt.

Damit wird, Uber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fur die Einbindung des Bau-

gebietes in die Umgebung und seine Durchgrinung notwendig ist.

5.3 Hohe baulicher Anlagen
Die Hoéhenentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Be-

bauung in der ndheren Umgebung.

5.4 Verkehrstechnische ErschlieBung
Die auliere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt mit Anbindung an die bestehenden

Wohnstral3en. Eine neue Zufahrt zur Staatsstral’e 2165 wird nicht vorgesehen.
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Die innere ErschlieBung erfolgt mittels einer Strichstral’e. Am Ende der Stichstralle soll
ein Wendehammer angeordnet werden. Die Befahrbarkeit fiir ein 4-achsiges Muillfahr-
zeug wird gewahrleistet. Im Norden und Osten soll die Méglichkeit fiir spatere Erweite-
rung des Plangebietes berlcksichtigt werden.

Der Strallenraum soll zusatzlich mit einem Grinstreifen, der zur Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers der Verkehrsflachen dienen kann, ausgestattet wer-

den.

5.5 Ver-und Entsorgung
Im Baugebiet soll ein Trennsystem vorgesehen werden.
Die Ableitung des anfallenden hauslichen Abwassers erfolgt durch den An-
schluss an den bestehenden Mischwasserkanal.
Das anfallende Niederschlagswasser aus den Verkehrsflachen ist Gber den ge-
planten Grinstreifen tber die bewachsene Oberbodenzone zu versickern.
Klnftige private Bauflachen dirfen nicht an den 6ffentlichen Kanal angeschlos-
sen werden, das Niederschlagswasser von diesen Bauflachen ist Gber ausrei-
chend dimensionierte Sickermulden auf den eigenen Grundstiick nach den vor-
gesehenen Richtlinien, tber die bewachsene Oberbodenzone in den Untergrund

zu versickern (Reinigungswirkung des Bodens).

5.6 Bodendenkmal

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal D-3-6737-0061 Mesolithische Freiland-
station, Siedlung der Urnenfelderzeit, der Spathallstatt-/Friihlatenezeit, der spatmero-
wingischen und der karolingisch-ottonischen Zeit. Die Flachen wurden bereits archao-
logisch untersucht. Es wurden keine Befunde festgestellt. (siehe Anderungsanzeige

der Bodendenkmalpflege)

5.7 Hochwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen
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5.8 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fur das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der 6ffentlichen Er-

schlieBung durch Anschluss des Baugebietes an die ,Zentrale Wasserversorgung“ der

Stadt Burglengenfeld sichergestellt.

Anzahl und Standorte Oberflurhydranten und Unterflurhydranten werden in Abstim-
mung mit der zustandigen Brandschutzdienststelle festgelegt. Ein Hydrantenplan wird
zeitnah erstellt.

Auf die Dimensionierung der Wasserversorgung, auch unter dem Gesichtspunkt der

ausreichenden Léschwasserversorgung wird geachtet.

5.9 Grunordnung

a) rechtliche Stellung der Grinordnungsplanung

Die Grinordnungsplanung mit Ausgleichsflachenplanung ist in den vorliegenden Be-
bauungsplan integriert und besitzt geman Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG dieselbe

Rechtswirkung wie der Bebauungsplan.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

o BNAtSchG § 11: Grinordnungsplane stellen konkretisierte Ziele, Erfordernisse
und Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir Teile des Ge-
meindegebiets dar.

o BayNatSchG Art. 4 Abs. 2-3: Griinordnungsplane sind aufzustellen, sobald und
soweit dies aus Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforder-

lich ist.

Mit den Festsetzungen von ,Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ gemar § 9 (1) 20 BauGB sollen die Be-
eintrachtigungen fur den Naturhaushalt und fur das Landschaftsbild vermindert und
ausgeglichen werden.

Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbe-

richt im Rahmen der jeweiligen Schutzglter enthalten.
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Die AusgleichsmalRnahmen werden im Umweltbericht unter dem Punkt ,Anwendung

der Eingriffsregelung® naher beschrieben.

b) Offentliche Griinflichen und Larmschutzwall

Als o6ffentliche Grunflache ist entlang der zentralen InnenerschlieBungsstral3e der
Grunstreifen zwischen Fahrbahn und Gehweg vorgesehen. Hier werden zur Gliede-
rung und Durchgriinung des Strallenraums stralRenbegleitend Badume 1. oder 2. Ord-
nung als Baumreihe im entstehenden Grinstreifen festgesetzt. Baume innerhalb der
dargestellten Sichtdreiecke sind gem. RASt 06 zulassig.

Zur Sicherung von guten Standortverhaltnissen muss das Baumquartier je Baum eine
Mindestgrofe von 15 m? aufweisen.

Der neu zu errichtende Larmschutzwall wird als Ersatz fir die zu entfernenden Ge-
holze am alten Larmschutzwall wieder mit gebietsheimischen Strauchern der Her-
kunftsregion 3 bepflanzt, soweit dies aufgrund technischer Vorgaben und unter Einhal-
tung der Mindestabstande zu den Nachbarflachen mdglich ist. Ein dichtes Pflanzraster
von 1,0 m Abstand zwischen den Reihen max. 1,00 m und 1,5 m innerhalb der Reihe

sorgt fUrr eine zlgige Begriinung.

c) Private Grinflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Plangebiets sind als Rasen-
, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Daher ist auch festgesetzt, dass reine Stein-
garten, Schotter- / Kiesbeete ohne Bepflanzung nicht zulassig sind. Es ist lediglich eine
mineralische Abdeckung von Flachen zulassig, deren Bepflanzung bezogen auf die
Gesamtflache des Beetes Uiberwiegt (mehr als 50 % der Flache gleichmaRig be-
pflanzt). Der Einsatz von mineralischen Stoffe als Mulch (als Ersatz z.B. fir Rinden-
mulch) ist also erlaubt, unbepflanzte Schottergarten sind jedoch nicht zulassig. Auch
die Verwendung von Unkrautvlies ist nicht zulassig.

Fir die privaten Grunflachen ist festgesetzt, dass je angefangene 350 m? Grundstuicks-
gréfRe ein Baum 2. oder 3. Ordnung zu Pflanzen sind, wobei jedoch maximal 1 Baum
davon ein Obstbaum sein darf.

Von diesen Baumen muss mindestens ein Baum auf der der Stralde zugewandten
Grundstuickshalfte gepflanzt werden wirde, um eine Durchgriinung des Strallenraums

zu gewahrleisten.
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Fir alle festgesetzten Pflanzungen sind Baume und Straucher gemaf den Artenlisten
und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Andere Gehdlzarten oder
Zierformen sind nicht zulassig.

Fir die Begrinung der privaten Gartengrundstiicke wird empfohlen, vorwiegend stand-
ortgerechte Laubgehdlze in Verbindung mit Zierstrduchern zu verwenden.

Bei Hecken als Abschirmung zu den Nachbarsgrundsttcken sollte der Anteil heimi-

scher Gehdlze mindestens 50 % betragen.

Daruber hinaus sind keine Festsetzungen zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke vor-
geschrieben.

Die Festsetzungen bzgl. der privaten Grinflachen sind erforderlich, um die Durchgri-
nung des Baugebiets in Ortsrandlage zu sichern und den Eingriff ins Landschaftsbild
Zu minimieren.

Desweiteren werden durch die festgesetzten Gehdlze die Eingriffe in die Lebensraume
von Pflanzen und Tieren gemindert bzw. minimiert, da die Pflanzung eine zusatzliche
Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir Gehdlzbewohner bedeutet.
Fir die Begrinung der privaten Gartengrundstiicke wird empfohlen, vorwiegend stand-

ortgerechte Laubgehdlze in Verbindung mit Zierstrauchern zu verwenden.

d) Versiegelung

Der Versiegelungsgrad im Baugebiet soll méglichst gering gehalten werden. Die ange-
gebenen Verkehrsflachen sollen nur so gering wie unter funktionalen Gesichtspunkten
moglich, versiegelt werden.

Die Minimierung der Versiegelung dient der Reduzierung des abzuleitenden Nieder-

schlags.

e) Artenlisten und Pflanzqualitaten

Die zu verwendenden Arten sind unter Angabe der Mindestqualitat in den Festsetzun-
gen aufgeflhrt.

Die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitaten soll dafiir Sorge getragen werden, dass
die Pflanzungen moglichst friihzeitig ihre Funktionen erfiillen kénnen. Die Geholzaus-
wahl orientiert sich an den regional tblichen Arten und Sorten. Auch in den Privatgar-

ten ist nach Moglichkeit gebietseigenes Gehoélzmaterial zu verwenden.
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f)  Pflanzzeitpunkt

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmafinahmen im Zusammenhang mit den
Erschlielungs- und sonstigen Baumalinahmen zu erfolgen haben soll dafir Sorge ge-
tragen werden, dass die Pflanzungen mdglichst friihzeitig ihre Funktionen erfllen kdn-

nen.

g) Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die festgesetzten zu pflanzenden Gehdlze auf den Privatgrundstiicken sind zu pflegen
und zu erhalten. Ausfallende Baume sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen
ebenfalls den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen haben, und in der

nachstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.

h) Freiwillige MalRnahmen von Bauherrn flr den Artenschutz

e Zur Férderung der heimischen Tierwelt sollen in den Garten und 6ffentlichen
Grinflachen heimische und standort- und naturraumtypische Gehdélzarten ver-
wendet werden.

o Werden Gebaude mit grolten Fenstern oder Glasfronten errichtet, sollten Vor-
kehrungen getroffen werden, die einen haufigen Anflug von Vdgeln weitgehend
vermeiden kénnen. Hierzu zahlen zum Beispiel das Anbringen von Vorhangen,
Verwendung von nach auf3en verspiegeltem Glas, Aufstellen von Griinpflanzen
hinter den Scheiben, Bemalen der Scheiben mit einem sogenannten ,Birdpen®
und anderes.

e Zur Stitzung des Bestands von gebaudebewohnenden Vogel- und Fleder-
mausarten sollen die Bauherrn an den Gebauden einzelne handelsubliche Fle-
dermaus- und Vogelnisthilfen einbauen oder anbringen (die Anzahl ist nach
oben offen). Damit kann der allgemeine Quartiermangel fir diese Tiergruppen

an modernen Gebauden verringert werden.

5.10 Ausgleichsflachen

Durch das Baugebiet finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die zu kompensie-
ren sind.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fur die Eingriffe sowie die genauere Be-

schreibung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
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mit Natur und Landschaft® und wird ausfuhrlich im Umweltbericht im Rahmen der Ein-
griffsbilanzierung dargestellt.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass fir den Eingriff durch das Baugebiet
.Stralacker I1“ insgesamt ca. 2.564 m? Ausgleichsflachen nachzuweisen sind, die au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplans auf der Sam-
melkompensationsflache ,Greinspitze - Std“ nachgewiesen werden.

Auf diesen Flachen erfolgt die Extensivierung des Griinlands durch Anderung des
Mahdregimes. Die MaRnahmen hierfur sind bereits seit Frihjahr 2021 eingeleitet, die
Pflege ist bereits Gber ausgearbeitete Pflegevertrage und eine Pflegeeinweisung mit

dem Pachter gesichert.

Alle AusgleichsmalRnahmen werden im Umweltbericht unter dem Punkt ,Anwendung

der Eingriffsregelung® naher beschrieben.

Sicherung der Ausgleichsflachen

Alle Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Burglengenfeld, eine ding-
liche Sicherung der Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflachen von der Gemeinde an das
Landesamt fir Umweltschutz zu melden.

An die Untere Naturschutzbehorde ist ein Abdruck zu Gbermitteln.

5.11 Belange des Umweltschutzes

Der Umweltbericht stellt in unter Punkt 4. einen gesonderten Teil der Begriindung dar
und berlcksichtigt verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.
Er dokumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen.

Die Festsetzung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache dient der Kompensation
des Eingriffs durch den Bebauungsplan.

Fir die Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 und § 45 BNatSchG
liegt eine gutachterliche Stellungnahme zum Artenschutz vor, die der Dipl.-Geograph
Martin Gabriel im Juni 2021 angefertigt hat.

Es wurden faunistische Bestandserhebungen durch eine 3-malige Begehung durchge-
fuhrt, es konnten nur 2-3 Brutpaare des Feldsperlings am Siidende des bestehenden
Larmschutzwalls erfasst werden in einem Bereich, der nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt und als Hecke erhalten bleibt.
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Im direkten Eingriffsgebiet, d.h. im Bereich der geplanten Gehélzentfernung im Nordos-
ten des Planungsgebietes wurden keine saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen
wurden, weshalb Vermeidungs- und/oder Ausgleichsmafinahmen dort obsolet sind.

Verbotstatbestande konnten nicht festgestellt werden.

Das gutachterliche Fazit lautet:

Im direkten Einflussbereich der Gehdlzentfernung sind keine saP-relevanten Vogelar-
ten betroffen. Im Stiden des Heckenriegels ist jedoch von Bruten des Feldsperlings
auszugehen. Vermeidbare und unnétige Stérungen sind in diesem Bereich wahrend

der Brutzeit zu vermeiden.

6. MaRBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz bzw. Verfligungsmacht der Stadtbau GmbH
Burglengenfeld.

Zur Sicherung der Erschliellungsmaflinahmen bzw. der Realisierung des Neubaugebie-
tes ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages vorgesehen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist deshalb mit einer ztigigen Bebauung zu

rechnen.
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Preihsl und Schwan

Beraten + Planen GmbH

Kreuzbergweg 1 A
93133 Burglengenfeld

Fabian Biersack, Dipl. Ing. (FH)

Der Stadtrat hatam ............ die obige Begrindung vom ................ in der Fassung
VOM o,
zum Bebauungsplan Baugebiet ,Strassacker II“ vom ............... in der Fassung vom

..................... beschlossen.

Burglengenfeld, .............ocooiii

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche

1. Blirgermeister
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