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Planungsablauf

Beschlu3 der Gemeinde Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

-------------------------------------

--------------------------

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beschlul3 des Bebauungsplanes durch die Gemeinde als Satzung
gemani § 10 BauGB

-----------------------------

Ort und Zeitpunkt der Auslegung des genehmigten Bebauungsplanes mit
Zeitpunkt der amtlichen Bekanntmachung

1. Blurgermeister Heinz Karg
Stadt Burglengenfeld
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Satzungstext

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung, der
Verordnung Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan, des Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern erlasst die
Stadt Burglengenfeld folgende

Satzung

§ 1 Bebauungsplan mit Griinordnerischen Festsetzungen

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 22.01.2004 bzw. der Anderung vom
21.06.2004 mit integriertem Grinordnungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.01.2004 festgesetzt.

§ 3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich nach MaBgabe der Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes in

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Sondergebiet

offentl. Verkehrsflachen
offentl. Grinflachen
Ausgleichsflachen

I

festgesetzt.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung

(1) Zur Bestimmung des MaB3es der baulichen Nutzung wird die im
Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene max. zuléssige Grundflachenzahl
und die héchstzulassige GeschoBflachenzahl festgesetzt.

(2) Soweit sich aus der Ausnutzung der zulassigen Grundflichen und der
hdchstzulassigen GeschofRzahlen eine héhere Grundflachenzahl bzw. GeschofBflachenzahl
ergibt, als die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der BauNVO vorsehen, sind die Héchstwerte
nach § 17 Abs. 1 einzuhalten.
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(3) Das Seitenverhaltnis der Hauptgebaude (Lange zur Breite) darf das Verhaltnis
5:4 nicht unterschreiten. (gilt nur fir WA)

§ 5 Bauweise und tiberbaubare Grundstucksflachen

Geman der Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Es wird folgende Bauweise festgesetzt:

(A) Allgemeines Wohngebiet
offene Bauweise (0)
siehe § 22 Abs. 2 BauNVO

B) Sondergebiet
geschlossene Bauweise (g)
siehe § 22 Abs. 3 BauNVO

§ 6 Stellung der baulichen Anlagen
A) Allgemeines Wohngebiet

(1) Die Gebaudelangsseiten sind parallel zu den im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes gekennzeichneten Firstrichtungen zu erstellen.
Die Firstrichtungen sind bindend.

(2) Es gelten die Abstandsregelungen der BayBO.
B) Sondergebiet
Das Gebaude kann innerhalb des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes ohne
Festsetzung von Lage und Firstrichtungen erstellt werden.
§ 7 Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt fiir das Allgemeine Wohngebiet von
Norden von der Max-Tretter-StraBe aus, fir das Sondergebiet von Westen, tber eine
neue ErschlieBungsstraBe, die nérdlich des Tennisplatzes verlauft und von Stiden tiber

eine neue ErschlieBungsstraBe von der UmgehungsstraBe aus, die dstlich der
Sportanlagen verlauft.

§ 8 Abstandsflachen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Gberbaubaren Flachen
kénnen aufgrund der maximal zuldssigen Grundflachen bebaut werden.

Es gelten jedoch die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 der
Bayerischen Bauordnung.
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§ 9 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstickflachen sind Nebenanlagen und bauliche
Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO zuléssig. Ausgenommen sind die nicht
einzaunbaren Bereiche im Allgemeinen Wohngebiet.

§ 10 Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

A) Aligemeines Wohngebiet

(1) Stellplatze und oberirdische Garagen sind nur auf den im Plan festgesetzten
Flachen zulassig.

(2) Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens
5,0 m freizuhalten. Carports dirfen bis 3,0 m Abstand an die Verkehrsflache gebaut
werden.

(3) Anstelle von Garagen sind auch offene und bedachte Carports méglich.

(4) Die Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchldssig auszuflhren. Alternativ
kann das Oberflachenwasser an Zisternen angeschlossen werden, mit Uberlauf in eine
mit belebter Oberbodenschicht bedeckten Sickermulde in ausreichender GréBRe.

(5) Tiefgaragen sind unzulassig.

(6) Asphaltbelage sind unzulassig. (gilt nur fir WA)

B) Sondergebiet

(1) Stellplatze sind nur auf den im Plan festgesetzten Flachen zulassig.

(2) Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufihren (z.B. in Form von
Schotterrasen oder wassergebundener Decke). Alternativ kann das Oberflachenwasser
an Zisternen angeschlossen werden, mit Uberlauf in eine mit belebter Oberbodenschicht
bedeckten Sickermulde in ausreichender Grdie.

§ 11 Aufschittungen, Abgrabungen
A) Allgemeines Wohngebiet

(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig. Ausgenommen sind

Hanggrundstiicke. Sie darfen fir Terrassen Auffillung in max. 40 cm H&he

vornehmen.

(2) Veranderungen der Gelandeoberflache dirfen nur in dem zur Durchflihrung

des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal3 ausgefihrt werden. Die natirliche
Gelandeoberflache ist weitestgehend zu erhalten.
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(3) Jedes Grundstiick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Stitzmauer und
ohne kinstliche Béschung anschlieBen. Ausgenommen sind die Hanggrundstiicke. Diese
durfen auf der Garagenseite eine maximal 40 cm hohe Stutzmauer im Bereich der Zufahrt
ausfuhren.

(4) Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind
ausnahmslos unzulassig.

B) Sondergebiet

(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind in den zur Einpassung der Gebaude in
das Gelande notwendigen Art zulassig.

(2) Veranderungen der Gelédndeoberflache dirfen nur in dem zur Durchflhrung
des Bauvorhabens erforderlichen Ausmafl ausgefiihrt werden. Die natirliche
Gelandeoberflache ist weitestgehend zu erhalten.

§ 12 Hohenlage der Baugrundstiicke
A) Allgemeines Wohngebiet

(1) Die Hohenlage der jeweiligen FuBbodenoberkanten im Erdgeschol3 wird mit

maximal 20 cm Uber der zugehérigen mittleren StraBenhdhe im Zugangsbereich

festgelegt.

(2) Baugrundstiicke sind auf StraBenhdhe zwischen Gebaude und
ErschlieBungsstraBe aufzufillen.

(3) Der Gelandeverlauf auf dem Baugrundstiick ist den Nachbargrundstiicken
anzupassen.

(4) Kellergeschosse dirfen dem natirlichen Gelandeverlauf folgend freigelegt
werden.

(5) Das natiirliche Gelande ist moglichst beizubehalten. Héhenunterschiede sind
mit Bdschungen zu uberbricken.

B) Sondergebiet

(1) Die Hohenlage der FuBbodenoberkante im Erdgeschof3 wird mit maximal
2,50m Uber der zugehdrigen mittleren StraBenhdhe im Einmindungsbereich festgelegt.

(2) Kellergeschosse durfen dem nattrlichen Gelandeverlauf folgend freigelegt
werden.

(3) Das naturliche Gelande ist moglichst beizubehalten. Héhenunterschiede sind
mit Béschungen zu Gberbricken.
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§ 13 Einfriedungen
A) Allgemeines Wohngebiet
(1) Zaune sind zulassig bis zu einer Hohe von 1,20 m.

(2) Zaunsockel sind auf der StraBenseite maximal 5 cm hoch zulédssig. Im Gbrigen
Bereich sind Zaune ohne Sockel herzustellen.

(3) Die Einzaunung von Garagenvorplatzen und -zufahrten zur StraBBe hin, sowie die
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen sind nicht
zulassig.

(4) Fur erforderliche straBenseitige Einfriedungen der Garten sind Holzzdune aus
einfachen Senkrechtlatten, Staketen aus heimischen Holzern oder Schnitthecken aus
heimischen Gehdlzen zu verwenden. Die Einfriedungen der Parzellen 6-11 sind im
stidlichen Bereich zur ErschlieBungsstraBe hin  mit 1,00m Abstand zur
Grundstucksgrenze anzuordnen.

(5) Far erforderliche riickwartige und seitliche Einfriedungen sind
Maschendrahtzaune mit locker hinterpflanzten Hecken, Holzzaune wie oben beschrieben
oder lebende Zaune aus Weiden, sowie Schnitthecken aus heimischen Laubgehdlzen
zulassig.

B) Sondergebiet

(1) Zaune sind zuldssig bis zu einer Hohe von 1,80 m. Zaune sind ohne Sockel
herzustellen.

(2) Ausgleichsflachen dirfen nicht eingezaunt werden.

(3) Flachen fiir den Niederschlagswasserriickhalt darfen nicht eingezaunt werden.

§ 14 Offentliche Verkehrsflichen

Die Fahrbahnen sind jeweils 4,00 m breit, der &ffentliche Mehrzweckstreifen (Park- und
Pflanzstreifen) 1,50 m breit auszufiinren. Die Befestigung des Mehrzweckstreifens ist mit
wasserdurchldssigem Belag wie z.B. wassergebundener Decke oder Schotterrasen
niveaugleich mit der Fahrbahn auszufiihren.

§ 15 Freileitungen

Freileitungen sind unzulassig, jedoch ist zur Versorgung des Planbereiches mit
Telekommunikationsdienstleistungen die Herstellung neuer Telekommunikationsanlagen
in ober- bzw. unterirdischer Bauweise maéglich, abhangig von wirtschaftlichen
Gesichtspunkten.
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§ 16 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig.

§ 17 Gestaltung der baulichen Anlagen
A) Allgemeines Wohngebiet

(1) Dachform, Dachneigung
Die Dachformen und Dachneigungen und Firstrichtungen sind It. Festsetzungen im
zeichn. Teil des Bebauungsplanes bindend.

(2) Dachaufbauten
Dachaufbauten in Form von Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind der Dachneigung des
Gebaudes anzupassen.

(3) Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachflachenfenster
Dachgauben und Zwerchgiebel sind der Neigung des Hauptdaches anzupassen. Die
Summe der Breiten aller eingebauten Gauben oder Dachfenster darf ein Drittel der
Dachlange nicht uberschreiten.

(4) Dachdeckung
Es ist die Eindeckung mit roten oder grauen Dachziegeln, beschichteten Metall oder
begrinten Dachern zulassig.

(5) AuBenwande
5.1 Die AuBenwande der baulichen Anlagen sind als verputzte oder gestrichene
Mauer- oder Betonflachen, Glasfassaden, auch in Kombination mit Holzverschalung

zulassig.

5.2  Aliseits verglaste Wintergarten und Glasanbauten sind als untergeordnete
Bauteile zulassig.

5.3 Die Sockelh6he darf nicht héher als 30 cm Uber Gelande liegen. Bei fallendem
Gelande ist die Sockelhéhe dem Gelande folgend auszufihren.

5.4 Grelle AuBenwandfarben sind unzulassig.
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(6) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuléssig.

(7) Seitenverhaltnis
Das Seitenverhéltnis der Hauptgebaude (Verhaltnis von Lange zur Breite) darf das Maf3 5:4
nicht unterschreiten.

B) Sondergebiet

(1) Dachform, Dachneigung
Die Dachformen und Dachneigungen sind It. Festsetzungen im zeichn. Teil des Be-
bauungsplanes bindend.

(2) Dachaufbauten
Dachaufbauten in Form von Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind der Dachneigung des
Gebdaudes anzupassen.

(8) Dachdeckung
Es ist die Eindeckung mit beschichteten Metall, Kiesdachern oder begrinten Déchern
zulassig.

(4) AuBenwande

4.1 Die AuBenwande der baulichen Anlagen sind als verputzte oder gestrichene Mauer-
oder Betonflachen, Glasfassaden, auch in Kombination mit Holzverschalung zulassig.

4.2 Die Sockelhdhe darf nicht héher als 30 cm Uber Gelande liegen. Bei fallendem
Gelande ist die Sockelhéhe dem Gelande folgend auszufihren.

4.3 Sonderbauteile aus Kunststoff (wie z.B. Wasserrutsche) sind zuléssig.

(5) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuléssig.

§ 18 Grunordnerische Festsetzungen

(1) Die Bepflanzung und Gestaltung der &ffentlichen und privaten Grinflachen
sowie der Freiflachen der Baugrundsticke sind entsprechend den Festsetzungen im Plan
und den weiteren Satzungsbestimmungen zu erhalten, artentsprechend zu pflegen und
zu unterhalten. Notwendige Zugange sowie Zu- und Ausfahrten sind von den
Begrliinungsfestsetzungen ausgenommen.

(2) Zeitpunkt der grinordnerischen MaBnahmen
Pflanz- und Saatarbeiten im &ffentlichen Grin missen spatestens 1 Jahr nach
Fertigstellung der ErschlieBungsflachen beendet sein.
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(3) Private Grunflachen

3.1 Private Grinflachen sind mit je einem Baum 1. oder 2. Ordnung je 350 m2 oder mit
zwei Baumen 3. Ordnung / Obstbdumen je 350 m2 Grundstiicksflache zu bepflanzen.

3.2 Offentliche Griinflachen

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen ist pro Baum eine durchwurzelbare
Mindestpflanzflaiche von 16 m? vorzusehen. Fur Baumgraben ist eine durchwurzelbare
Mindestbreite von 2,5 m vorzusehen.

3.3 Geholzpflanzungen

3.3.1 Die im Plan als zu pflanzen festgesetzten Baume missen folgende
Mindestqualitaten aufweisen:

Baume 1. Ordnung: Hochstamm oder Stammbusch 3xvi8-20cm
Baume 2. Ordnung: Hochstamm oder Stammbusch 3xvi16—-18cm
Baume 3. Ordnung: Hochstamm oder Stammbusch 3xv14-16cm
Obstbaume: Hoch- oder Halbstamm 2xvi10-12cm

3.3.2 Bei der Artenauswahl sind die im Naturraum vorkommenden heimischen
Geholzarten oder deren Sorten zu verwenden (s. Artenliste im Anhang). Bei
privaten Granflachen ist die Zumischung von 40 % nicht heimischer Arten, bei
offentlichen Grinflachen der Zumischung von bis zu 10 % nicht heimischer Arten
erlaubt.

§ 19 Schutz vorhandener Biotopflachen

(1) Die als Biotope kartierten Hecken und Feldgehdlze aus heimischen Gehdlzen,
sind an den im Plan bezeichneten Abschnitten zu erhalten.

(2) An den Rodungskanten der Feldgehodlzen ist der Strauchmantel in einer
Pflanzbreite von 4 m nachzupflanzen aus 40 % Baumen und 60 % Strauchern aus
heimischen Laubgehdlzarten der Liste im Anhang und ein 2 m breiter Saum aus Krautern
und Graser vorzusehen.

§ 20 Ausgleichsflachen

(1) Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft
Es sind 18.500 m? Ausgleichsflachen nachzuweisen.

(2) Innerhalb des Baugebietes werden 9.760 m? Ausgleichsflache nachgewiesen.
Dazu zahlen die Bepflanzung des Larmschutzwalls, die Anlage von Hecken und die
Auflassung von Ruderalflachen und Acker zu Sukzessionsflachen.

(3) AuBerhalb werden 5.620 m2 dem Okokonto auf einer Flache der Stadt
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Burglengenfeld geman Ausgleichsbebauungsplan Nr. 40.6 zugeordnet. Der Ausgleichs-
bebauungsplan Nr. 40.6 ist Bestandteil der Satzung.

(4) AuBerhalb muissen noch 3.120 m? auf einer geeigneten Flache nachgewiesen
werden.

(5) Ausgleichsflachen sind naturnah zu gestalten. Die extensiven Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen sowie die PflanzmaBnahmen sind unter Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

§ 21 Behandlung von Niederschlagswasser

(1) Niederschlagswasser auf Privatflachen ist auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten. Dazu sind Zisternen und / oder Versickerungsflachen vorzusehen. Die
Versickerung muss oberirdisch Uber den bewachsenen Oberboden erfolgen (Bodenfilter).
Notiberlaufe von der Zisterne in die Versickerungsflachen und von den
Versickerungsflachen in den 6ffentlichen Kanal sind zulassig.

(2) Niederschlagswasser auf éffentlichen Flachen ist zu sammeln und in
offentlichen Grinflachen Gber den bewachsenen Oberboden (Bodenfilter) zu versickern.
Notiiberlaufe von den Versickerungsflachen in den offentlichen Kanal sind zulassig.

(3) Niederschlagswasser und Schmutzabwasser sind getrennt zu sammeln.

§ 22 MaBnahmen zum Schallschutz

(1) Am sudlichen Ende des Allgemeinen Wohngebietes ist ein Larmschutzwall, in
Hoéhe wund Verlauf entsprechend den Eintragungen im schriftlichen Teil des
Bebauungsplanes bzw. geméaB Schalltechnischer Untersuchung 2239.1/2003-AB vom
03.12.2003 und 2239.3/2004-AB vom 21.06.2004 der Firma UTP Umwelt-Technik und
Planungs GmbH, zu errichten.

(2) An den Baukdrpern der geplanten Gebaude, an welchen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes Fassaden mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) ausgewiesen sind, dirfen keine
offenbare Fenster von Schlaf- und Ruherdumen der betroffenen Geschosse vorgesehen
werden. Offenbare Fenster sind nach denjenigen Fassadenseiten zu orientieren, an
welchen keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte vorliegt. Als Schlaf- und
Ruherdaume gelten auch Kinderzimmer.
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§ 23 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt in Kraft mit der ortstiblichen Bekanntmachung des
durchgefuhrten Anzeigeverfahrens sowie der ortsiiblichen Bekanntmachung derjenigen
Stelle, bei welcher der Plan wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht und
Auskunft bereitgehalten wird.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Burglengenfeld, den .....................

Heinz Karg
1. Blirgermeister, Stadt Burglengenfeld
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Hinweise durch Text

1. Hohenkoten

Die Héhenkoten der jeweiligen Bezugshohen der Gebaude gelten ab OK StraBenniveau
oder werden im Baugenehmigungsverfahren (Schnurgeristabnahme) festgelegt.

2. Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen in StraBen und o6ffentlichen Grinflachen sind im
Bereich der befestigten Wege- und StraBenflachen zu verlegen.

3. Leitungsrechte

Herstellung, Unterhalt und Haftung der mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind
durch privatrechtliche Vertrage mit den zustandigen Versorgungstragern zu regeln.

4. Koordinierung der Versorgungsunternehmen

Ca. 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen ist die Stadt zu unterrichten, um
ein Treffen mit den verschiedenen Versorgungsunternehmen zu arrangieren, bei dem die
ErschlieBungsmaBnahmen mit allen Unternehmen koordiniert werden kénnen.

5. Elektrische ErschlieBung

5.1 Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit
Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes bittet die e.on um
Kontaktaufnahme (Tel. 09431/730-222 H. Sutter). Um Unfélle und Kabelschaden zu
vermeiden, miissen die Kabeltrassen oértlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

5.2 Bereits eine Annaherung an elektrische Anlagen ist mit Lebensgefahr verbunden.
Die Bauwilligen werden gebeten sich deswegen die Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgeflihrten VDE-Bestimmungen zu
beachten.

6. Brand- und Katastrophenschutz
Die Anregungen der Fachkraft fir Brand- und Katastrophenschutz sind

zu beriicksichtigen und vor Beginn der BaumaBnahme mit der Gemeinde
abzustimmen.
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7. Bodendenkmaler

Sollten Bodendenkmaler bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, mlssen
unverziiglich die Untere Denkmalschutzbehorde oder das Landesamt flir Denkmalpflege
informiert werden. Falls Bodendenkmaler auftauchen, so wird ausreichend Zeit fiir deren
Dokumentation eingerdumt.

8. Okologische BaumaBnahmen

Wohlbefinden hangt zusammen mit Liften und Heizen, Architektur, Baubiologie und
Okologie. Diese Vernetzung ist Voraussetzung sowohl fiir ein optimales Gebé&ude, wie
auch fir dessen Energieversorgung.

8.1 Passive Sonnenenergienutzung

Unter passiver Sonnenenergienutzung versteht man energiegerechtes Planen und
Bauen, mit dem Ziel, Warmegewinne aus Sonneneinstrahlung direkt zur Gebaudeheizung
zu nutzen. Dadurch wird der Brennstoffverbrauch fur die Heizung reduziert und werden
Okologische Kreislaufe erlebbar gemacht. Das kérperliche Wohlbefinden der Bewohner
wird erhalten und verbessert. In durchsonnten und begriinten Lebensraumen erschlief3t
sich den Bewohnern der Rhythmus der Tages- und Jahreszeiten. Passive
Sonnenenergienutzung ist nicht anderes als die konsequente Rickkehr zu
klimagerechtem Bauen mit den Méglichkeiten heutiger Baustoffe.

Das Prinzip der passiven Sonnenenergienutzung basiert auf das Einfangen von Son-
nenenergie durch die Fenster und das Festhalten bzw. Speichern im Geb&audeinneren.
Dies gelingt sowohl durch Warmeschutz der AuBenwande, Béden, Decken und Dacher,
als auch durch speicherfahige Innenbauteile, wie Innenwéande und GeschofR3decken. Die
in den Speicherwanden/-decken gespeicherte Warmemenge kann zur raschen
Wiedererwarmung der Raumluft nach dem Liften beitragen.

8.2 Aktive Sonnenenergienutzung

Im Ein- und Mehrfamilienhausbau kommen verstarkt Systeme zum Einsatz, die aus
Sonnenenergie erzeugte Warme an das Warmwasser-Heizungssystem direkt und Uber
Speicher zeitversetzt abgeben kénnen. Meist werden Solaranlagen fir die sommerliche
Warmwasserbereitung dimensioniert und unterstitzen die Raumheizung in den
Ubergangszeiten. Gleichzeitig ist auf alle Falle der Warmeschutz des Gebadudes zu
maximieren und der Liftungswarmeverlust durch den Einbau einer kontrollierten Liftung
so gering wie méglich zu halten.

8.3 Liftung

Bei Gebauden mit einer besonders wirksamen Wéarmedammung der AuBenbauteile
kommt den Luftungswarmeverlusten eine erhebliche Bedeutung zu.

Aus hygienischen Grunden und zur Vermeidung von Feuchteschaden ist es erforderlich,
die Luft von Aufenthaltsraumen regelmaBig auszutauschen. Durch zweckmaBiges Liften
lassen sich erhdhte Liftungswarmeverluste vermeiden. Traditionell werden die meisten
Gebaude in unserer Region mittels freier Fensterlliftung be- und entliftet. Durch den
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Einbau einer kontrollierten Liftung kénnen die sehr hohen Liftungsverluste verhindert

und die regelméaBige Frischluftzufuhr gewéhrleistet werden. Dabei konnte die in der
verbrauchten Luft enthaltene Warme mit Warmetauschern teilweise zuriickgewonnen und
zur Vorerwdrmung kalter Frischiuft oder, mittels Warmepumpen, zur Erwarmung des
Brauchwassers verwendet werden.

Beim Bau eines Niedrigenergiehauses ist eine kontrollierte Liftung fast unumganglich.

9. Griinordnerische Hinweise

(1) Baumschutz
Die im Bebauungsplangebiet vorhandenen Gehdlze unterliegen der
Baumschutzverordnung der Stadt Burglengenfeld ab einem Stammumfang von 80 cm in
1 m Héhe uber Erdboden. Geschitzt sind alle Laubbaumarten sowie Walnussbaume.
Ausgenommen sind alle Nadelbdume und alle sonstigen Obstbaume.

(2) Bodenschutz
Oberboden ist vor Beginn von baulichen MaBnahmen zu sichern. Er ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und einer Wiederverwendung in oder auBerhalb des Baugebietes
zuzufihren.

10. Information / Beratung / Finanzhilfen

Merkblatter Gber: "Hinweise zum Energiesparen"
(Eine Zusammenarbeit des Bayerischen Staatsministerium fur
Wirtschaft, Verkehr und Technologie mit der Obersten Baube-
horde im Bayer. Staatsministerium des Innern und dem Bauzen-
trum Minchen)

erhaltlich vom: Bayer. Staatsministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Technologie
Prinzregentenstr. 28, 80525 Miinchen, Tel. 089/2162-01

Auskunft Gber: Férderung des Wohneigentums fur junge Familien (KfW-Pro-
gramm), CO-2 Programm (Energieeinsparung) udgl.

erteilt : Landratsamt Schwandorf,
Wackersdorfer Str., 92406 Schwandorf
Tel. 09431/471-0

Broschire Gber: Umweltvertragliches Bauen - "Tipps fir den Hausbau"
vom Bund Naturschutz in Bayern e.V.

erhaltlich vom: Bund Naturschutz e.V., Oberer Markt 14, 92507 Nabburg
Tel. 09433/6883
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Anhang

Liste heimischer Baume und Straucher fiir das Gemeindegebiet von
Burglengenfeld

Nach den Gesichtspunkten des Naturhaushaltes und des Artenschutzes sind folgende
Gehdlzarten flr Landschaftspflanzungen geeignet:
(Q.: Regierung der Oberpfalz, Hohere Naturschutzbehdrde, Regensburg, Januar 1990)

Naturraume
070 Oberpfalzisches Hiigelland = Oberpfalzer Bruchschollenland
081 Mittlere Frankenalb

Gehdlzart Vorkommen | Besondere Standortanspriiche
g § feucht |trocken | mesop | warm

Botanischer Name Deutscher Name nass mager | hil

Béaume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn X X X X

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X X X

Betula pendula Sand-Birke X X X

Fagus sylvatica Rotbuche X X X

Fraxinus excelsior Gewbhnliche Esche X X X

Quercus petraea Trauben-Eiche X X X

Quercus robur Stiel-Eiche X X X X

Salix alba Silber-Weide X X

Tilia cordata Winter - Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde X X X

Ulmus carpinifolia Feld-Ulme X X

(minor)

Ulmus glabra Berg-Ulme X X X X

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn X X X

Alnus glutinosa Schwarz-Erle X X X

Carpinus betulus Hainbuche X X X
Populus tremula Zitter-Pappel X X X X
Prunus avium Vogelkirsche X X X

Sorbus aria agg. Mehlbeere X X X
Sorbus aucuparia Vogelbeere X X X

Sorbus torminalis Elsbeere X X X
Obstbaume Kirsche

Baume 3. Ordnung

Betula pubescens Moor-Birke X X

Malus sylvestris agg. Wild-Apfel X X X
Prunus padus Traubenkirsche X X X X

Pyrus communis Holz-Birne X X X X

Obstbaume Apfel, Birne, Zwetschge
Walnuss
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Straucher
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze X X X
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe X X X
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X X X X
Corylus avellana Haselnuss X X X
Crataegus laevigata agg. | Zweigriffeliger Wei3dorn X X X
Crataegus monogyna agg. | Eingriffeliger Wei3dorn X X X
Daphne mezereum Seidelbast X X
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen X X X X
Hedera helix Efeu X X X
Ligustrum vulgare Gewdhnliche Liguster X X X
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche X X X X
Prunus spinosa Schlehe X X X X
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere X X
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere X X
Rhamnus catharticus Kreuzdorn X X X
Rhamnus frangula Faulbaum X X X
Rosa arvensis Kriechende Rose X X
Rosa canina Hecken-/Hunds-Rose X X X X
Rosa rubiginosa Apfel-Rose X X X X
Rubus caesius Kratzbeere X X X
Rubus fruticosus agg. Brombeere X X X X
Rubus idaeus Himbeere X X X
Salix aurita Ohrchen-Weide X X X
Salix caprea Sal-Weide X X X
Salix cinerea Grau-Weide X X X
Salix fragilis Bruch-Weide X X X
Salix purpurea Purpur-Weide X X X
Salix triandra Mandel-Weide X X X
Salix viminalis Korb-Weide X X X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X X X X X
Sambucus racemosa Trauben-Holunder X X X
Viburnum lantana Wolliger Schneeball X X X
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball X X X
Nadelgeholze
Juniperus communis Gewdhnlicher Wacholder | x X X X
Pinus sylvestris Wald-Kiefer X X X X
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Begrundung

gemaB § 9 (8) Baugesetzbuch

1. Planungsanlass

Die Stadt Burglengenfeld hat im Jahr 2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im
Sand |* Burglengenfeld fir ein Allgemeines Wohngebiet im ndrdlichen Bereich und ein
Sondergebiet fur ein Ganzjahresbad im stdlichen Bereich beschlossen.

2. Beschreibung / Lage des Baugebietes

Das geplante Wohngebiet und das Ganzjahresbad liegt am sudlichen Rand des
Stadtgebietes Burglengenfeld.
* Im Norden grenzt das Gebiet an bereits bestehende Wohnbebauung an.
= |Im Westen grenzt der Naabtal-Park mit Sportflichen und mehreren schulischen
Einrichtungen und Kindertagesstatte an.
*» Im Siden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, bevor die
UmgehungsstraBe den stdlichsten Abschluss bildet.
= |m Osten schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzflachen an, die durch bestehende
Hecken und Feldgehdlze auf Malmkuppen gegliedert werden.

Die Entfernung zur Stadtmitte betragt ca. 1,5 Fahrtkilometer.

{
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.6 ha, zu der
folgende Flurnummern entweder gesamt oder in Teilflachen gehdren:
1722, 1739, 1741/3, 1754, 1755, 1756, 1757, 1758, 1759

3. Stadtebauliche Begriindung

Mit diesem Bebauungsplan wird einerseits die Ergdnzung eines bestehenden
Wohngebietes durch ein stadtebaulich und landschaftsplanerisch qualitatvolles neues
Wohngebietes im Hinblick auf den Ortsrandabschluss angestrebt, andererseits die
Erganzung des Sondergebietes als 6stlichen AbschluB fiir das Schul- und Sportzentrum.
Die bereits vorhandene ErschlieBungsstraBe im Norden zeigt, dass bereits bei der
vorhandenen Planung des bestehenden Gebietes eine Erweiterung bzw. Erganzung des
Allgemeinen Wohngebietes angedacht war.

3.1 ErschlieBung

Das Aligemeine Wohngebiet wird Uber die noérdlich liegende Max-Tretter-StralBe
erschlossen, die im Stden beim Larmschutzwall fir den StraBenverkehr endet und nur
als FuB- und Radweg weitergefiihrt wird und nach Osten als StichstraBe mit Wendeplatz
fuhrt. Die ErschlieBung des Sondergebiete erfolgt einerseits von Westen her ber eine
neue ErschlieBungsstraBe, die sudlich der Parzelle 21 entlang verlduft, andererseits von
Siden Uber eine VerbindungsstraBe zur Umgehungsstrale.

3.2 Bebauung

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Bebauung mit freistehenden
Wohnhé&usern gewahlt, die in Form von Ein-, Zweifamilien- oder Doppelhausern erfolgt.
Damit wird ausgeschlossen, dass sich das Verkehrsaufkommen flr das bestehende
Gebiet so gering wie mogliche bleibt und die soziale Struktur erhalten bleibt.

In Anlehnung an das bestehende Baugebiet werden Satteldach- und Pultdachh&user
geplant. Die Firstrichtung der Bebauung am &stlichen Der stidliche Gebietsrand wurde
langs zum Larmschutzwall geplant, um den stadtebaulichen Abschluss zu betonen.

3.3 Flachenbilanz

Gesamtfl. | Bauland | Faktor | beb.Fliche | Verkehrsfl, | 6#.Griinfl.
m? m? GRZ m? m2 m?
WA 19.273 16.671 0,3 5.001 2.329 279
SO 40,986 39.450 0,8 31.560 1.536 26.421
Summe WA+SO 60.259 56.121 36.561 3.865 26.700
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4. Griinordnerische Begriindung

4.1 Planungsvorgaben
Folgende Aussagen Ubergeordneter Planungen liegen vor:

4.1.1 Regionalplan

Der Regionalplan enthédlt keine Aussagen zum Gebiet. Waldgebiet Raffa stdlich der
UmgehungsstraBe ist landschaftliches Vorbehaltsgebiet

4.1.2 Flachennutzungsplan
Die noch unbebauten Flachen sind im Flachennutzungsplan als Grinflachen eingetragen.

4.1.3 Landschaftsplan
(in Aufstellung, Planungsstand 02.10.2001 - keine Bindungswirkung)

Die jetzt zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind als in Aufstellung befindlicher B-Plan
,Sondergebiet” zur Bebauung eingetragen.

Im hier vorgelegten Bebauungsplan Uberschneidet sich die letzte Gebé&udereihe der
Wohnbauflaichen am Ostrand mit der im Landschaftsplan vorgesehenen ,Flache flr
Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft‘. AuBerdem berthrt das Gebiet im
Sudosten einen Bereich, der zur Ausweisung als Geschitzter Landschaftsbestandteil ,Im
Sand" vorgeschlagen ist.

Da vor allem im sidlichen Stadtgebiet keine 6ffentlichen Grinflachen vorhanden sind,
soll mit den Ausweisungen des Landschaftsplans ein griner Korridor gesichert werden,
der die Verbindung von Stadt zum Erholungsgebiet im Raffa gewahrleistet. In diesem
Korridor liegt der GroBteil der Feldgeholze auf Malmkuppen.

4.1.4 Aussagen aus dem Waldfunktionsplan des Landkreis Schwandorf

Im Gebiet liegen keine Forstflachen.

Sadlich der UmgehungsstraBe liegt das Waldgebiet Raffa. Der zum Baugebiet
nachstgelegene Abschnitt ist im Waldfunktionsplan als Wald mit besonderer Bedeutung
fir den regionalen Immissions- und Klimaschutz, die Erholung (Intensitatsstufe Il) und
den Wasserschutz innerhalb des bestehenden Wasserschutzgebietes ausgewiesen.
(Quelle: Waldfunktionskarte Vorabzug Stand 1999)

4.1.5 Wasserschutzgebiet / Gewinnungsgebiet Trinkwasser
Das zur Bebauung vorgesehene Gelande liegt auBerhalb des Wasserschutzgebietes

Burglengenfeld. Dieses beginnt etwa 400 m sudlich auf Héhe der Umgehungsstrafle.
GrundwasserflieBrichtung ist Stdwest.
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4.1.6 Schutzgebiete des Naturschutzes

Das Baugebiet liegt auBerhalb von ausgewiesen Schutzgebiet des Naturschutzes.
Lediglich der slUdostliche Bereich berihrt einen Vorschlag des Landschaftsplans zur
Ausweisung der mit Feldgehdlzen bestandenen Malmkuppen als geschitzter
Landschaftsbestandteil ,m Sand"” (vgl. Ausflihrungen ,Landschaftsplan®).

4.1.7 Baumschutzverordnung der Stadt Burglengenfeld (gltig seit Marz 1993)

Die Baumschutzverordnung bezieht sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Da das Gebiet (noch) nicht bebaut ist, liegt es auBerhalb des derzeitigen
Geltungsbereiches.

Dem Sinn der Verordnung nach waren analog alle Laubbaume (ohne Obstbaume aber
mit Walnussbaumen) mit einem Stammumfang von > 80 cm in 100 cm Héhe Uber dem
Erdboden geschiitzt. Erlaubt ist das Verpflanzen auf dem Grundstick, fir Rodungen sind
"angemessene Ersatzpflanzungen” zu leisten. Der Umfang der Ersatzpflanzung wird nicht
definiert.

4.2 Natiirliche Grundlagen des Landschaftsraumes

4.2.1 Hochwasser - Uberschwemmungsgebiet
Hochwasser oder Uberschwemmungen liegen nicht vor.

4.2.2 Topographie
Das Gelande ist nach Westen geneigt. Der fur die Bebauung vorgesehene Bereich liegt
auf einer Hohe von ca. 377m (. NN bis 391 m 0. NN. Die mittlere Gelandehdhe betragt
384 m {. NN. Die Gelandehohen sind der Héhenschichtlinienkarte zur Flurkarte im M 1 :
5.000 entnommen.

4.2.3 Naturraum, Geologie, Boden

Burglengenfeld liegt im Naturraum "Oberpfalzer Bruchschollenland" (070).

In dem Scharniergebiet zwischen dem Bayerischen Wald im Osten und dem Jura im
Westen sind kleinrdumig sehr unterschiedliche geologisch jungere Schichten Gber den
eingebrochenen Gesteinsschollen abgelagert. Stidlich von Burglengenfeld sind v.a. Tone
und Sande in der geologischen Karte angegeben.

Dazwischen erheben sich aber wie Inseln immer wieder Kuppen des Ausgangsgesteins
Malm (Jura), die nicht eingebrochen sind. Im 6stlichen Bereich der vorliegenden Planung
liegt eine groBere Malmkuppe. Daher ist mit nahe unter der Oberflaiche anstehendem
Kalkgestein zu rechnen.

Der Boden ist It. landwirtschaftlicher Standortkartierung LOBlehm mit unglinstigen
Ertragsbedingungen.

4.2.4 Grundwasser

Aufgrund des durchlassigen Untergrundes ist nicht mit hochanstehendem Grundwasser
zu rechnen. Die geologischen Deckschichten haben eine geringe Pufferwirkung. Die
Empfindlichkeit des Gebietes hinsichtlich méglicher schadlicher Grundwassereintrage ist
hoch. Die Flachen gehdren zum Karstgebiet, flir die wasserrechtlich besondere
Vorschriften zu beachten sind, insbes. fur Versickerungseinrichtungen.
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4.2.5 Klima
Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7 bis 8 °C, der Jahresniederschlag 650 (bis 750)
mm. Das Stadtgebiet liegt im Regenschatten der Frankenalb.

4.2.6 FlieBgewdsser
FlieBgewasser sind keine vorhanden.

4.2.7 Vegetation

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind groBenteils Ackerflachen. Nach Osten und
Siden steigt das Gelande an = Malmkuppe. Wegen der stérkeren Gelandeneigung und
der (iber dem Gestein nur geringméchtigen Bodenschicht war das Gelande so schlecht zu
bewirtschaften, dass Teile brach fielen und sich Feldgehdélze und Hecken
unterschiedlicher Sukzessionsstadien ansiedeln konnten. Dazwischen liegen mosaikartig
einzelne Grunland, Acker- oder unbewirtschaftete Brachflachen im Anfangsstadium der
Sukzession.

Die Geholzflachen sind alle als Biotope in der Bayerischen Biotopkartierung Kartenblatt
6838 Regenstauf kartiert.

Biotopnummer: 6 mit den Teilflachen 6.2, 6.4 und 6.8 bis 6.10.

Die potentiell natiirliche Vegetation, die sich ohne Einfluss des Menschen einstellen
wirde, ware:

. Eichen - Buchen Wald auf nadhrstoffreicheren Standorten

. Eichen - Kiefern Wald auf nahrstoffarmeren und bodensauren Standorten

4.3 Planungskonzept

Auf Grundlage der vorgenannten Punkte und der vorliegenden aktuellen vorlaufigen
Planfassung des Bebauungsplanes werden folgende granordnerische Planungsziele
abgesteckt:

4.3.1 Gelandegestaltung

Im Bereich des Wohngebietes muss ein Héhenunterschied von 13 m von 377 m ( NN bis
auf 390 m G NN auf etwa 200 m Lange von Ost nach West (iberwunden werden. Dies
entspricht einer Neigung von 6,5 %. Die ErschlieBung und die Errichtung der
Wohngebaude kann ansteigend mit dem natirlichen Gelandeverlauf ohne gréBere
Gelandebewegungen realisiert werden. Bei 12 m Gebaudeldange sind etwa 80 cm
Gelandeunterschied zu bewaltigen. Dies erfolgt durch Bdschungen. Stitzmauern sind
maximal an den Grundstlickszufahrten notwendig.

Im Bereich des Sondergebietes verlauft das Gelande etwas flacher. Der Baukéorper des
Bades liegt in einer Geldndemulde. Wegen der Ausdehnung des Baukérpers und der
notwendigerweise gleich bleiben EG - Hohe werden trotzdem umfangreiche
Bodenbewegungen notwendig sein. Als Erdgeschosshohe wird die etwa mittig im
Gebaude verlaufende Hohe von 380 m 0 NN als Ausgangshéhe genommen. Damit muss
vom Gebaude weg nach Westen hangabwarts gebdscht und nach Osten hangaufwarts
gebdscht werden.
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4.3.2 Oberflaichenbefestigung der Verkehrsflachen

Der Versiegelungsgrad im Baugebiet soll mdglichst gering gehalten werden. Die
angegebenen Verkehrsflachen sollen so gering, wie unter funktionalen Gesichtspunkten
maéglich, versiegelt werden.

Die Minimierung der Versiegelung dient der Reduzierung des abzuleitenden
Niederschlags. Bei den Parkbuchten am Ganzjahresbad sind bei 2 Buchten Grinflachen
vorgesehen. Hier kann das vom Parkplatz anfallende Wasser uber eine Rasenmulde z.T.
versickert werden.

4.3.3 Niederschlagswasser- und Abwasserbeseitigung

4.3.3.1 Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser ist vor Ort zuriickzuhalten, weiter zu verwenden oder zu versickern.
Dabei ist oberirdisch tber den bewachsenen Boden zu versickern (Filterwirkung).

= Niederschlagswasser von Privatflachen einschlieBlich Dachflachen und befestigter
Wegeflachen ist auf dem Grundstiick zu versickern.
. Um das Niederschlagswasser als GieBwasser oder Brauchwasser im

Privathaushalt nutzen zu kénnen, empfiehit sich der vorgeschaltete Einbau einer
Zisterne. Die Zisterne braucht dann einen Uberlauf in die Mulde und diese in den
Kanal (fur Starkniederschlagsereignisse und bei gefrorenem Boden)

4.3.3.2 Schmutzwéasser

Die Gebaude werden an den offentlichen Kanal angeschlossen.

Burglengenfeld  verfigt  Gber  einen Mischwasserkanal. Abwasser  und
Niederschlagswasser sollten bei neuen Baugebieten aber moglichst schon getrennt
abgeleitet werden, um eine spatere Umstellung der gesamten Kanalisation in
Burglengefeld auf das Trennsystem zu erleichtern. Deswegen werden die Leitungen hier
schon getrennt gefihrt bis zum Hauptkanal und von da ab (noch) gemeinsam abgeleitet.

4.3.4 Einfriedungen

Die Art der Einfriedung wirkt sich auf den StraBenraum als offentlichen Raum aus.
Deshalb wurde in Teilbereichen auf Zaune im Vorgartenbereich ganz verzichtet, bzw. mit
1,00m Abstand von der StraBenkante festgesetzt. Die Einfriedungen sollen transparent
und einfach gestaltet sein, um eine gewisse Aufenthaltsqualitdt zu gewahrleisten.

A) Allgemeines Wohngebiet:

Aus okologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sollten die Zaunlatten aus
Larchen- oder Robinienholz verwendet werden, da diese Holzer fur AuBenbereiche ohne
Schutzanstriche geeignet sind.

B) Sondergebiet

Fur das Sondergebiet ist eine Hohe der Einfriedung von bis zu 1,80 m zuléssig. Hierflr
werden in der Regel Stabgitterzaune verwendet, die aus optischen Grinden
zurtickhaltend metallfarben lackiert oder auch nur verzinkt sein soliten. Die Einfriedung zu
den bestehenden Gehdlzflachen hin, die nicht in die Freianlagen einbezogen werden,
sollte aus Maschendraht erfolgen, mit dem sich bei flexibler auf den in Lage und Hohe
wechselnden Gelandeverlauf reagieren lasst.

4.3.5 Private Grinflachen
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Fur die Grundsticke der privaten Bauwerber sind lediglich der Umfang der
Baumpflanzung, sowie die im StraBenraum wirksamen Baume entlang der

ErschlieBungsstraBen festgesetzt. Zu verwenden sind vorwiegend heimische Gehdlze.
Da Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern ist, wird die Begriinung der
Dacher empfohlen. Weitere Festsetzungen sind nicht vorgesehen.

4.3.6 Offentliche Griinflachen

Als offentliche Griinflache werden die Freianlagen des Ganzjahresbades ausgewiesen.
Ein zusatzlicher Spielplatz fiir das Wohngebiet ist stdlich der Parzelle 20 vorgesehen.
Aus Grinden des Ruckhalts von Niederschlagswasser und als MaBnahme zur
Minimierung des Eingriffs, sollten alle flach geneigten Dacher begriint werden.

Dies gilt einmal fir die Garagendacher im Wohngebiet, als auch fiir das Dach des
Ganzjahresbades.

Schon allein wegen der GroBe der Dachabschnitte sollte zum Schutz der gegen
Temperaturschwankungen empfindlichen Dachhaut anstelle der sowieso notwendigen
Kiesschittung ein Substrat aus wasserspeichernder Lava, Bims 0.4. verwendet werden.
Dies kann mit Sedumsprossen, Grasern oder Krautern extensiv begriint werden.

4.3.7 Schutz vorhandener Biotopflachen

Im Zuge der ErschlieBung missen Teile der kartierten Biotope beseitigt werden. Dabei
soll versucht werden, die zu beseitigenden Hecken oder Feldgehdlze abschnittsweise zu
verpflanzen. Sie kdénnen ggf. in die Ausgleichsflichen versetzt werden. Die
Geholzflachen, die erhalten werden kdnnen sind als zu erhalten festgesetzt. Im Stdosten
des Bades liegt der Auslaufer einer Hecke. Hier soll versucht werden einzelne Baume
und kleinere Gehdlzgruppen frei zu stellen, um eine Nutzung als Freiflache flir das Bad zu
ermoglichen.

An den Rodungskanten muissen jeweils junge Gehélze als Strauchmantel vorgepflanzt
werden.

4.3.8 Ausgleichsflachen

Durch das Baugebiet finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die zu kompensieren
sind. Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fur die Eingriffe wird ausfiihrlich in
Kapitel 5. dargestellt.
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5. Umweltvertrdglichkeitsvorprifung - Umweltbericht
5.1 Anlass

Die Stadt Burglengenfeld weist mit dem Bebauungsplan ,Ganzjahresbad® ein Aligemeines
Wohngebiet und das Sondergebiet Bad aus mit einer Flacheninanspruchnahme von etwa
48.000 m2.

Das UVP - Gesetz schreibt ab 20.000 m? bis 100.000 m? Bauflache im bisherigen
AuBenbereich die Prifung des Einzelfalls vor, um festzustellen, ob eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Fir Wohnbaugebiet und Sondergebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen
(Zahlen gerundet):

'Baugebiet WA = allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,35 etwa 20.000 m?2
Sondergebiet Bad, davon etwa 25.100 m?
‘rund 18.050 m? fir Geb&ude und ErschlieBung
‘rund 7.060 m2 fir Freianlagen

entspricht einer GRZ von ca. 0,7

Summe etwa 45.100 m2

Im Bebauungsplangebiet liegende Flachen, die nicht etwa 16.000 m?
uberbaut werden (Geholze, Ruderalflachen und Flachen flr
Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft)

Summe Geltungsbereich ~_etwa 61.100 m?

Aufgrund der GréBe von rund 45.000 m? Uberplanter Flache wird die Vorprifung des
Einzelfalles erforderlich.

Daher ist der Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan ein Umweltbericht
beizulegen, der die Auswirkungen auf die Schutzguiter beschreibt und abwagt, ob
erheblich nachteilige Umweltauswirkungen zu befiirchten sind.

Wenn ja, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren. Der Beschluss zur
Durchfiihrung der UVP muss vor der 6ffentlichen Auslegung des B-Planes erfolgen.

5.2 Rechtliche Grundlagen der Umweltvertraglichkeitspriifung

' Die rechtlichen Grundlagen sind im Baugesetzbuch (BauGB)
‘und im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) enthalten:

‘Nach Baugesetzbuch sind umweltschitzende Belange in der |
. Abwagung zu berticksichtigen.

Gesotzes-ext | Fundsiele | inhale |
BauGB  §1a(1) Mit Grund und Boden soll sparsam und Umweltschiitzende

| ' schonend umgegangen werden, dabei | Belange sind in der

sind Bodenversiegelungen aufdas | Abwdgungzu
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§1a@)

ri'bmf\f\}éﬁdige Mal3 zu begrenzen.

In der Abwagung sind auch zu
berucksichtigen

' 3. die Auswirkungen auf Menschen,

Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiter
und sonstige Sachgiiter.
(Umweltvertraglichkeitsprifung)

berticksichtigen

UVPG

§17

Aufstellung von Bebauungsplanen
Werden Bebauungspléane aufgestellt...
wird die Umweltvertraglichkeitsprifung
im Aufstellungsverfahren nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches
durchgeflhrt...

Die UVP istim
Bebauungsplan-
verfahren integriert.

Die Gemeinde stellt die umweltschiitzenden Belange im
Umweltbericht dar.

BauGB

§2a(1)

Bei Bebauungsplanen fir Vorhaben,
fir die nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung eine
Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzuflhren ist, hat die Gemeinde
bereits flr die Aufstellungsverfahren in
die Begriindung einen Umweltbericht
aufzunehmen...

Umweltbericht ist als
Teil der Begrindung
zum B-Plan im
Aufstellungsverfahren
beizulegen..

'Die Gemeinde entscheidet, ob eine UVP durchzufiihren ist.
In der Anlage zum UVPG sind die ,,UVP - pflichtigen
Vorhaben® aufgelistet.

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Burglengenfeld
sieht flr das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
landwirtschaftliche Nutzflache vor. Das Baugebiet "Im Sand
I" liegt daher im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

'UVPG

Anlage
1

18. Bauplanungsrechtliche Vorhaben
Bau eines Stadtebauprojektes fir
sonstige bauliche Anlagen, fir den im
bisherigen AuBenbereich im Sinne des
§ 35 des Baugesetzbuches ein
Bebauungsplan aufgestellt wird...mit
einer GréBe der Grundflache von
insgesamt

18.7.2 von 20.000 m2 bis 100 000 m?
ist die Prifung des Einzelfalles
erforderlich, ob eine UVP notwendig

Aufgrund der Lage im
AuBenbereich und der
GrdéBe von > 2 ha, aber
< 10 ha wird die Prifung

' des Einzelfalles
 erforderiich.
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5.3 Umweltauswirkungen

Das geplante Wohngebiet liegt zwischen sidlichem Ortsrand von Burglengenfeld und
UmgehungsstraBe. Im Westen schlieBt das in den letzten Jahren kontinuierlich
ausgebaute Schulzentrum mit zukunftiger Kindertagestatte, Sportanlagen und das
Seniorenheim auf der ehemaligen Kaserne an. Im Osten liegen landwirtschaftliche
Flachen und Geholzstrukturen bis zum Naabtalcenter.

Das Gelande fallt nach Westen ab. Markant sind die mit Feldgehdlzen bewachsenen
Malmkuppen und Hecken an den Geléandekanten.

Insgesamt werden fiir das Baugebiet etwa 45.000 m? Uberplant und die Flache in ihrer
natiirlichen Gestalt geandert. (Grundstlicke mit Privatgarten, Badgebaude, Erschlieung

und Freianlagen)
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- Schutzgut

Auswirkung und Empfindlichkeit der Schutzgiiter
MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von
Eingriffen

Boden

Die GRZ im Wohngebiet liegt bei 0,35. Damit kdnnen im Wohngebiet bis
35 % des Bodens versiegelt werden. Von der fir das Bad Gberplanten
Flache (ohne die dstlich gelegenen Schutzflachen fur Natur- und
Landschaft) werden durch Parkplatze und das Ganzjahresbad als
Gebaude selbst etwa 70 % der Flache versiegel.

- Versiegelung von Boden, Verlust der landwirtschaftlichen
Ertragsfunktion

Um den Eingriff zu minimieren ist als Befestigung fur Stellflachen und
Mehrzweckstreifen / Gehwege die Befestigung mit wasserdurchléassigen
Belagen vorgeschrieben. Die verbleibenden Umweltauswirkungen
werden durch Ausgleichsflachen ausgeglichen. (Berechnung im
Anschluss).

- Es ist davon auszugehen, dass es nicht zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen kommt.

Oberflachen-
‘gewasser

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

- keine Auéwirkungen zu erwarten

‘Grundwasser/
Trinkwasser-
schutz

Die Bebauung hat zwei Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt:

1. Auf den versiegelten Flachen kann Niederschlagswasser nicht mehr
direkt Gber die Pflanzendecke verdunsten oder im Boden versickern.
Das Niederschlagswasser wird zum Teil abgeleitet und steht somit nicht
fir die Grundwasserneubildung zur Verfigung.

Eine MaBnahme zur Minimierung des Eingriffs ware die Versickerung
vor Ort.

2. Allerdings liegt Burglengenfeld andererseits in einem Gebiet dass
gegen Eintrage ins Grundwasser besonders empfindlich ist. Die Flachen
gehdren zum Karstgebiet, fir die wasserrechtlich besondere
Vorschriften zu beachten sind, insbes. fur Versickerungseinrichtungen.

Nach der bayerischen Grundwassergleichkarte ist bei etwa 340/ 350 m
U NN mit Grundwasser zu rechnen, also mindestens 30 m unter
GelandeOK. Ausschlaggebend flr die Beurteilung der Auswirkungen ist

' jedoch nicht der Abstand bis zur OK Grundwasserspiegel, sondern der

Abstand bis zum grundwasserleitenden Gestein. Malm ist ein sehr
durchlassiges Gestein mit geringer Pufferwirkung. Die
GrundwasserflieBrichtung ist Stidwest. Die Zone Ill des

Trinkwasserschutzgebietes im Raffa beginnt etwa 400 m stdlich an der
‘Umgehungsstral3e. |
' Das gesammelte Niederschlagswasser kann somit zwar versickert |
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| werden, aber nur tber einen bewachsenen Bodenfilter. Damit werden
- die Schadstoffe im Niederschlagswasser gefiltert (Reifenabrieb, O, etc.)
' Wassergefahrdende Stoffe werden im Gebiet nicht verwendet.

Ein Bodengutachten zur Voruntersuchung des Standortes des
zukunftigen Bades ergab, dass unterhalb der Malmkuppe Richtung
Westen Braunkohlenvorkommen liegen, die die Versickerung
erschweren.

Um den Eingriff zu minimieren, soll mdglichst viel Niederschlagswasser
wieder dem Grundwasserleiter zugefiihrt werden. Dabei darf
Niederschlagswasser von befestigten Flachen nur (ber den
bewachsenen Bodenfilter versickert werden.

Versickerungsmulden, die wassererdurchlassige Befestigung von
Belagen, sowie Zisternen verzégern den Abfluss. Das
Niederschlagswasser kann gereinigt wieder dem Grundwasser zugefiihrt
werden.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
beflirchten.

Klima / Luft

Als Hauptwindrichtung herrscht West bis Siid-West vor.

Durch die Bebauung ist nicht mit einer Beeintrachtigung von Klima / Luft
zu rechnen, da weder aufgrund Dichte noch Orientierung der Bebauung
mit Barrierewirkungen fur die Bellftung zu rechnen ist.

Im Planungsgebiet ist mit keinen Emissionen zu rechnen, die negative
Auswirkungen auf den Bestand haben, da es sich nicht um ein
Gewerbegebiet, sondern um ein Allgemeines Wohngebiet und ein
Ganzjahresbad handelt.

| > Es sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
' befurchten.

Mensch
(Larm)

Zur Feststellung der Auswirkungen durch Larm wurde ein
Larmschutzgutachten erstellt. Durch den Badbetrieb ist mit
Larmemissionen in den benachbarten Wohngebieten zu rechnen. Die
Freianlagen liegen sldlich des Badgebaudes von den Wohngebieten
abgewandt Richtung UmgehungsstraBBe. Hier wird an der Westseite der
Liegewiese ein Larmschutzwall erforderlich. Der Parkplatz liegt nordlich
des Bades am Wohngebiet. Hier ist auBerdem ein Larmschutzwall
zwischen Sondergebiet Bad und Wohnbebauung erforderlich. Zum
Schutz des Wohngebietes durch Sportlarm (bestehende Tennisplatze)
ist nordlich der Tennisplatze eine SchallschutzmaBnahme erforderlich.
Diese SchallschutzmafBnahmen sowie die erforderlichen baulichen
SchallschutzmaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

 Pflanzen,

' > Die Auswirkungen hinsichtlich Larmentwicklung auf die Wohngebiete |
‘werden durch einen Larmschutzwall vermieden. Es sind keine é
-erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu befiirchten.

| Die freie Flache zwischen dem siidlichen Ortsrand von Burglengenfeld,
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Tiere und ihre
Lebensraume
Biotope

der UmgehungsstraBe im Stiden, dem Naabtalpark (Schulen,
Kindertagesstatten, Spoteinrichtungen) im Westen und dem
Naabtalcenter (Gewerbe, Einkaufen) im Osten wird landwirtschaftlich
kleinteilig genutzt.

Nach Osten und Siiden steigt das Gelande an = Malmkuppe. Wegen der
starkeren Gelandeneigung und der ber dem Gestein nur
geringmachtigen Bodenschicht war das Gelande schlecht zu
bewirtschaften, so dass Teile brach fielen und sich Feldgeholze und
Hecken unterschiedlicher Sukzessionsstadien ansiedeln konnten.
Dazwischen liegen mosaikartig einzelne Grinland, Acker- oder
unbewirtschaftete Brachflachen im Anfangsstadium der Sukzession.
Die Geholzflachen sind als Biotope in der Bayerischen Biotopkartierung
Kartenblatt 6838 Regenstauf kartiert.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind etwa zur Halfte
Ackerflachen. Der Rest sind Ruderalflachen, Hecken und Feldgehdlze.
Biotopnummer: 6 mit den Teilflachen 6.2, 6.4 und 6.8 bis 6.10.

Der Eingriff in die natirlichen Gehdlzflachen als Lebensraume flr
Pflanzen und Tiere ist erheblich, da diese eine lange Entwicklungsdauer
haben und sich auch an anderer Stelle nur langfristig wieder herstellen
lassen.

Der Eingriff wird minimiert, indem die Flachen 6stlich des Bades als
Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft
ausgewiesen werden und nicht als Freiflache des Bades zur Verfligung
gestellt werden. So soll v.a. das an der Slidostecke befindliche
Feldgehdlz mit seinen drei landschaftsbildpragenden fingerartigen
Auslaufern erhalten werden. Der verbleibende Eingriff wird ausgeglichen
durch Heckenneupflanzungen auf Acker bzw. Ruderalflachen zwischen
den bestehenden Geholzflachen. (s. Ausgleichsflachenberechnung im
Anschluss). Weitere Ausgleichsflachen liegen auBerhalb des Gebietes
am Kreuzberg. Hier soll eine Streuobstwiese erweitert werden.

‘Wald / Forst

‘Schutzgebiete

des
Naturschutzes

-> Die vorhandenen nachteiligen Auswirkungen werden langfristig durch
die geplanten AusgleichsmafBnahmen ausgeglichen. Es sind langfristig
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu befurchten.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Waldflachen.

| > keine Konflikte

Im Baugebiet liegen kartierte Biotopflachen.
Hecken und Feldgeholze genieBen den Schutz nach Artikel 13

' Bayerisches Naturschutzgesetz Verbot der Beseitigung. Die geplanten
' Neuanlagen von Hecken werden langfristig bei standortgerechter
Artenzusammensetzung wieder Biotopcharakter erreichen.

‘Das Baugebiet wird nicht von weiteren ausgewiesen Schutzgebieten des

Naturschutzes wie Landschaftsschutzgebiet beriihrt.
Die Malmkuppe im Sldosten mit Feldgehdlzen und Hecken ist im

Landschaftsplan der Stadt vorgeschlagen zur Ausweisung als
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| Geschiitzter Landschaftsbestandteil »Im Sand“ (vgl. Ausfihrungen

LLandschaftsplan® unter Planungsvorgaben). Der Landschaftsplan
befindet sich im Aufstellungsverfahren.

"> Die Beseitigung der Gehdlzflachen, die nach BayNatSchG geschiitzt

sind, kann langfristig durch die Neuanlage ahnlicher Strukturen
ausgeglichen werden.

?Landschafts-
'bild / Erholung

Die Geholzflachen auf Malmkuppen sind landschaftsbildpragend. V.a.
das sidliche Stadtgebiet von Burglengenfeld ist arm an éffentlichen
Erholungsflachen. Gleichzeitig kann davon ausgegangen werden, dass
sich Burglengefeld bei weiterem Wachstum stadtebaulich nach Siiden
weiterentwickeln wird bis zur UmgehungsstraBe und die Flache
zwischen Naabtalpark und Naabtalcenter bebaut werden wird. Sidlich
der UmgehungsstraBe bildet der Erholungswald Raffa eine natirliche
Grenze.

Der Landschaftsplan sieht deswegen vor zwischen heutiger Stadtgrenze
und UmgehungsstraBe eine Griinachse von Bebauung freizuhalten, die
zu Erholungszwecken auch mit FuBwegen ausgestattet wird. Mit der
Ausweisung der ostlich des Bades gelegenen Gehdlzflachen wird diese
Forderung erfllt.

Die Auswirkungen auf Landschaftsbild und Naherholungsméglichkeiten
sind durch den Erhalt der Gehdlzflachen ostlich des Bades minimiert.

- Es sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Kulturgtiter /

Bodendenk-

Es sind keine Kulturglter oder Bodendenkmale bekannt.

‘male

- keine Konflikte abzusehen.
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5.4 Ergebnis / Wertung:

Mit der geplanten Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes und des Sondergebietes
fiir das Ganzjahresbad "Im Sand I" wird die stadtebauliche Entwicklung der Stadt nach
Stden Richtung UmgehungsstraBe und im Anschluss an das Schulzentrum und die
Sportgebiete im Naabtalpark fortgesetzt.

Etwa die Halfte der zukinftigen Bauflache ist im Bestand Acker, die andere Halfte sind
Ruderalflachen und Geholze, die als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere sehr wertvoll
sind. Die Beseitigung der landschaftsbildpragenden und als Biotope kartierten
Geholzflachen ist die groBte Auswirkung auf die Umwelt.

Indem aber die Gehélzflachen 6stlich des Bades vollstandig erhalten bleiben und durch
Neupflanzung von Hecken auf den offenen Flachen verdichtet werden, kdnnen die
Auswirkungen auf die Umwelt langfristig ausgeglichen werden.

Aufgrund dieser Einschatzung ist davon auszugehen, dass langfristig keine erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen entstehen.

Eine Umweltvertréglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.
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6. Anwendung der Eingriffsregelung - Ausgleichsbilanzierung fir das Baugebiet

Im Griinordnungsplan wird die seit 01.01.2001 notwendige Eingriffsregelung auf das

Baugebiet angewendet. Grundlagen sind:

« BauGB § 1a: Berlcksichtigung umweltschitzender Belange in der Abwagung

e Bundesnaturschutzgesetz § 8: Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet,
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie Kompensation
fiir eingetretene oder zu erwartende nachteilige Veranderungen von Natur und
Landschaft zu leisten.

Das Plangebiet wird mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen bewertet.

Unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen werden
notwendige Ausgleichsflachen ermittelt.

Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maBnahmen im
Bebauungs- und Grinordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft
Rechnung getragen.

6.1 Ausgangssituation

Der Bebauungsplan "Ganzjahresbad" wird erst nach dem 01.01.2001 als Satzung
beschlossen, wodurch eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorgenommen werden
muss.

> Die Eingriffsbilanzierung wird nach dem Leitfaden des Bayer. STMLEUF 1999,
durchgefthrt.

6.2 Vereinfachtes Verfahren oder Regelverfahren?

Das vereinfachte Verfahren der Eingriffsregelung darf nicht angewendet werden, da es
sich nicht nur um ein reines Wohngebiet handelt, sondern auch ein Sondergebiet Bad
ausgewiesen wird, in dem die GRZ mehr als 0,35 betragt.

» Zur Anwendung kommt das Regelverfahren.

6.3 Zu beriicksichtigende Eingriffe

Als Eingriff wird die Bebauung auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen und beseitigten
Gehdlzflachen gewertet.

Die durch die Bauvorhaben nicht veranderten Flachen (Ruderalflache FI.Nr. 1758 und
Hecken / Geblische im Std-Osten) werden nicht bilanziert. Ebenso entfallt der bereits

bestehende asphaltierte Wendehammer im Norden des Wohngebiets.

Demnach sind folgende Ersatz- und Ausgleichsflachen und -maBnahmen zu bilanzieren:

. Ersatz- / AusgleichsmaBnahmen flr die Uberbauten landwirtschaftlich genutzten
Flachen des Bebauungsplan ,Ganzjahresbad”
" Ersatz- / AusgleichsmaBnahmen flr die Uberbauten Hecken und Feldgehdlze des

Bebauungsplan ,Ganzjahresbad"
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Die angegebenen FlachengréBen beziehen sich auf die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes, sowie auf randlich betroffene Bereiche, die mit

beeintrachtigt werden (Rodungen).

Der Eingriff erstreckt sich auf folgende Bestandsflachen.

- s. Karte Bestand

| Baugebiet gesamt 6,12 ha |

Teilflache WA, davon 2,04 ha

=  Landwirtschaftliche Flachen (Acker) 7.592 m?

= Ruderalflachen 4.074 m?

»  (Geholze / Hecken, hohe Qualitat 7.779 m?

=  Wassergebundene Decke 188 m?

= (Geholze / Hecken, niedere Qualitat 130 m? nicht bewertet
= Versiegelte Flache: 500 m? nicht bewertet
=  Wendehammer (wird teilw. zuriickgebaut)

Teilflache SO, davon: 4,08 ha

Uberbaut: 2,51 ha

=  Landwirtschaftliche Flachen (Acker) 16.954 m?

=  Geholze / Hecken, hohe Qualitat 4,672 m?

= Geholze / Hecken, niedere Qualitat 2.325 m?

= Wassergebundene Decke 1.172 m?

nicht Giberbaut: 1,57 ha

=  |andwirtschaftliche Flachen (Acker) 2.697 m? nicht bewertet
=  (Geholze / Hecken, hohe Qualitéat 8.066 m? nicht bewertet
=  Ruderalflachen 4.923 m? nicht bewertet

6.5 Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzes und Schutzgebiete

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter werden im Kapitel 5 "Umweltvertraglichkeits-

vorprifung" ausfihrlich beschrieben.

6.6 Einstufungen des Zustandes von Natur und Landschaft im Eingriffsgebiet

Flache mit Bewertung des Eingriffs Flache Bewertung
Teilfliche WA 2,04 ha

=  Acker, Wassergebundene Decke 7.780 m2 I
=  Geholze, Ruderalflachen 11.853 m? 1]
* versiegelte Flache 500 m? nicht bewertet
Teilflache SO, davon: 4,08 ha

=  Acker, Wassergebundene Decke 18.126 |
=  Gehdlze 6.997 1l
= Acker, Geholze, Ruderalflache nicht Uberbaut 15.686 nicht bewertet

-2 s. Karte ,Eingriff und Bewertung - Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs*
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6.7 MaB der baulichen Nutzung, Eingriffsschwere

Das im Norden des Bebauungsplans gelegene Wohngebiet wird mit einer GRZ von
< 0,35 ausgewiesen und entspricht damit
> Typ B: Gebiet mit niedriger bis mittlerer Eingriffsschwere (bei GRZ < 0,35)

Das im Stiden des Bebauungsplans gelegene Sondergebiet, auf dem das Ganzjahresbad
gebaut werden soll, wird mit einer GRZ von > 0,35 ausgewiesen und entspricht damit
> Typ A: Gebiet mit hoher Eingriffsschwere (bei GRZ > 0,35)

6.8 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigung

Fir die Minimierung des Eingriffs kénnen folgende MaBnahmen getroffen und
angerechnet werden.

StraBenbegleitgrin

Gartnerische Begriinung der privaten nicht Uberbauten Flachen.
Gartnerische Begriinung der Freiflachen im Bad (u.a. Heckenpflanzungen)
Erhalt von schutzwirdigen Geholzflachen &stlich des Ganzjahresbades
Riickhaltung von Niederschlagswasser durch Zisternen und Versickerung
Durchlassige Gestaltung von Belagsflachen im Bereich von Parkplatzen,
Seitenstreifen der Fahrbahnen und FuBgéngerwegen

» Die MaBnahmen zur Minimierung erlauben von den zuldssigen
Kompensationsfaktorspannen jeweils den unteren Wert anzusetzen.
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6.9 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
6.9.1 Wohngebiet

Im Wohngebiet werden die landwirtschaftlichen Flachen und wassergebundene Decke
des Feldwegs in der Kategorie B | mit dem Faktor 0,2 bewertet, die beeintrachtigten bzw.
zu beseitigenden Feldgehdlze bzw. Hecken haben mittlere Wertigkeit und werden mit
Kategorie B Il bzw. dem Faktor 0,5 bewertet.

Zum Vergleich ist der Maximalwert angegeben, der anzuwenden ware, wenn keine
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Baugebiet stattfinden.

Eingriffsflache Bewer- Flache | Bewertung Typ: | angewen- | Ausgleichs- | angewen- | Ausgleichs-
tung Eingriffsschwere/ deter flachen- deter flachen-
Kategor Kompensations- Komp. bedarf Komp. bedarf
ie faktorspanne faktor inm? faktor in m2
min - max (min.) (min.) (max.) (max.)
Acker, 1| 7.780m2| TypBI 1.556 3.890 m2
wassergebun- 02-05 0.2 m2 0.5
dene Decke ! d ' :
Ubifblaute | 11.853m? Typ Bl 5.927 9.482 m?
Gehdlze, : >
Ruderalflachen 0,5bis 0,8 0,5 m 0’8
Summe 19.633 m? 7.483 m? 13.372 m?

» Fur die Kompensation des Eingriffs durch die Bebauungsplanung des Allgemeinen
Wohngebiets sind als Flachen fiir Ausgleich und Ersatz mindestens 7.483 m?
bereitzustellen.

6.9.2 Sondergebiet

Im Sondergebiet werden die landwirtschaftlichen Flachen und wassergebundene Decke
des Feldwegs in der Kategorie A | mit dem Faktor 0,3 bewertet, die beeintrachtigten bzw.
Zu beseitigenden Feldgehdlze bzw. Hecken haben mittlere Wertigkeit und werden mit
Kategorie A Il bzw. dem Faktor 0,8 bewertet.

Eingriffsflache Bewertun Flache | Bewertung Typ: | angewen- | Ausgleichs- | angewe | Ausgleichs-
g Eingriffsschwere/ deter flachen- | n-deter | flichenbedarf
Kategorie Kompensations- Komp. bedarf Komp. in m2
faktorspanne faktor in m2 faktor (max.)
min - max (min.) (min.) (max.)
Acker. I 18.126 m? Typ Al 5.438 m? 10.876 m=
wassergebunden 0,3-06 0,3 0,6
e Decke
Uberbaute 1] 6.997 m? Typ All 5.598 m? 6.997 m?
Gehdlze 0,8 bis 1,0 0,8 1,0
Summe 25.123 m? 11.036 m? 17.873 m?

» Fur die Kompensation des Eingriffs durch die Bebauungsplanung des Sondergebiets
Ganzjahresbad sind als Fldchen fiir Ausgleich und Ersatz mindestens 11.036 m?
bereitzustellen.
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6.9.3 Gesamtes Baugebiet "Im Sand I"

» Flr die Gesamt-Kompensation des Eingriffs durch die Bebauungsplanung
»Im Sand 1“ sind als Flachen fiir Ausgleich und Ersatz mindestens 18.500 m?
bereitzustellen.

= s. Karte ,Eingriff und Bewertung - Ermittlung des Kompensationsfldchenbedarfs*

6.10 Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen:
6.10.1 Innerhalb des Geltungsbereiches

Ein Teil der Ausgleichsflachen kann innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, nachgewiesen werden, im Anschluss an das Sondergebiet nach
Osten.

2 s. "Bebauungs- und Grinordnungsplan*

Heckenneupflanzungen

In unmittelbarer Nahe zum Baugebiet sind im Osten neue Heckenanpflanzungen
vorgesehen, die die gerodeten Hecken ersetzen und das Landschaftsbild bereichern
sollen. Die Hecken mit Saum sollen entlang der Hohenlinien mit einer Breite von 4-6 m
(zwei bis drei Reihen) gepflanzt werden.

Auf dem Larmschutzwall zwischen Wohngebiet und Sondergebiet sollen ebenfalls
standortheimische Gehdlze gepflanzt werden.

Sukzession auf Brachflachen / Ruderalflichen
Die Flachen zwischen den neuzupflanzenden Hecken, Acker sowie die vorhandene
Brachflache sollen der Sukzession (iberlassen werden.

nachzuweisende Ausgleichsflache: mind. 18.500 m?
Flache Ostlich des Sondergebiets:

Heckenneupflanzungen, Sukzession von Acker- und Brachflachen 7.680 m?
Larmschutzwall und Flache fur den Niederschlagswasser-Rickhalt 2.080 m2
Gesamt 9.760 m?
Rest 8.740 m?

Mit den vorgeschlagen MaBnahmen wird die notwendige Kompensationsflache von ca.
18,5 ha innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht erreicht.
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6.10.2 AuBerhalb des Geltungsbereiches

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind noch 8.740 m?
Ausgleichsflache nachzuweisen.

Die Flachen werden der Okokonto - Flache 1 der Stadt Burglengenfeld "Streuobstwiese
am Kreuzberg" zugeordnet.

> s. Karte 40.6 ,Ausgleichsbebauungsplan Okokontofliche Kreuzberg®

Ausgleichsflachen auBerhalb des Baugebietes

8.740 m?2
davon Okokonto - Flache Kreuzberg: Streuobstpflanzung und 5.620 m?2
extensive Wiesennutzung auf stillgelegtem Acker
Rest 3.120 m?2

Fur die dann noch verbleibenden 3.120 m?2 ist eine weitere Flache bereitzustellen.
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Amtl. Bekanntmachung
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BEKANNTMACHUNG

Flachennutzungsplandnderung und Bebauungsplan “lm Sand I"

Das Landratsamt Schwandorf hat mit Bascheid vom 27.07.2004, AZ: 5.5
FLP 119-01/16 die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
des Baugebietes "Im Sand I" genehmigt.

Der vom Bau- und Umwsltausschuss der Stadt in seiner Sitzung vom
22.06.2004 als Satzung beschlossene Bebauungsplan "Im Sand " in der
Fassung vom 21.06.2004, gefertigt vom Architekturblro Christiane
Koller und des Architekturbdros Ruth Fehrmann, wird hiermit dffenitich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und Satzung liegt im Rathaus der
Stadt Burglengenfeld, Markiplatz 2-6, Zi-Nr. 7 und 8, wahrend der
allgemeinen Dienststunden &ffentlich zur Einsichtnahme aus. Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Mit der Bekanntmachung tritt gemanl § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB der
Bebauungsplan in Kraft,

Burglengenfeld, den 25 08. 2004

Stadt Burglengenfeld
Heinz K ar g, 1. BUrgermeister
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