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Satzung PREIHSL /I
Stadt Burglengenfeld SCHWAN

Baugebiet ,Hussitenweg IIA* ‘

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

der Stadt Burglengenfeld

Baugebiet ,,Hussitenweg IIA*

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung,
des Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung

fur den Freistaat Bayern erlasst die Stadt Burglengenfeld folgende

SATZUNG

Fassung vom 27.06.2018
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§ 1 Bebauungsplan mit griinordnerischen Festsetzungen

Die Planzeichnung vom 07.02.2018 in der Fassung vom 27.06.2018 ist Bestandteil dieser
Satzung.

§ 2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
07.02.2018 in der Fassung vom 27.06.2018 dargestellt.

8§ 3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

(siehe zugehdrige Planzeichnung)

§4 MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Soweit sich aus der Festlegung der Giberbaubaren Flachen und der héchstzulassigen
Geschol3zahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschol¥flachenzahlen als

Hochstgrenze festgesetzt.

Im Quartier A sind je Parzelle Ein- und Zweifamilienhauser bzw. Doppelhauser, soweit dies
gemal den Vorschriften der BayBO auf den einzelnen Bauparzellen umsetzbar ist, zulassig.
Pro Parzelle ist je Doppelhaushalfte/Bungalow max. eine Wohneinheit zulassig. Pro Parzelle
sind je Einzelhaus max. zwei Wohneinheiten zulassig.

Nicht zulassig sind Mehrfamilienhauser (drei- und mehr Wohneinheiten).

Im Quartier B ist ein Mehrfamilienhaus mit bis zu sechs Wohneinheiten zulassig.
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§ 5 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gemal den Eintragungen in der Planzeichnung wird die offene Bauweise fur alle Quartiere
festgesetzt.

§ 22 Abs. 2 BauNVO.

Es wird eine Nachbaupflicht fir den Nachbauenden (Grenzbebauung) bei Doppelhausern

festgesetzt.

8§ 6 Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Samtliche Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen dirfen innerhalb der
Grundstlicksgrenzen errichtet werden (§ 12 Abs. 1 BauNVO).
Je Wohneinheit werden 1,5 Stellplatze festgesetzt, ansonsten gelten die Vorschriften
der Garagenstellplatzverordnung GaStellV.
Zu beachten ist, dass jeder Stellplatz vom 6ffentlichen Verkehrsraum frei zufahrbar
sein muss. Der Stellplatz kann in einer Garage/ oder Carport untergebracht sein,
jedoch stellt der vor der Garage freizuhaltende Stauraum keinen Stellplatz dar.
Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu errichten.
Genehmigungsfreie Nebenanlagen nach BauNVO durfen im rickwartigen
Grundstucksteil auch aufRerhalb des Baufensters errichtet werden.
Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Hauptnutzung und Stral3enraum) sind nur
Nebenanlagen flr Abfallbehalter bis zu einer GroRRe von L/B/H 1,0/1,5/1,5 m zulassig.

Alle 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sind einzuhalten.
(2) Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens 5,00 m
freizuhalten.

Dieser Stauraum darf zur Straf3e hin nicht eingezaunt werden.

8§ 7 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bezlglich Abstandsflachen gelten die Vorschriften der aktuell giiltigen Bayerischen
Bauordnung. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Abstandsflachen wird der

idealisierte Gelandeverlauf festgelegt.
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§ 8 Hohenlage der Baugrundstiicke

(1)
(2)

3)

(4)

(%)

(6)

(7)

(8)

Die Hohenlage der Gebaude bestimmt sich durch die maximale Wandhdhe.

Die maximale Wandhohe bemisst sich ab idealisiertem (siehe Punkt 4 der
Planzeichnung), neuem Gelandeverlauf bis zum Schnittpunkt Wand mit Dachhaut in
der Mitte der dem Gelandeverlauf folgenden Fassade (siehe zugehdrige
Planzeichnung). Bei geneigten Dachkonstruktionen wird hierbei die Giebel- bzw.
FirsthOhe nicht angerechnet.

Bei Flachdachern bemisst sich die maximale Wandhohe ab idealisiertem, neuem
Gelandeverlauf bis zur Attikahdhe in der Mitte der dem Gelandeverlauf folgenden
Fassade (siehe Punkt 9 der zugehdrigen Planzeichnung).

Bei Grundstiicken, die zwischen zwei Erschliellungsstralen liegen, ergibt sich der
idealisierte, neue Gelandeverlauf aus der gedachten Verbindung zwischen den
Hoéhenlagen der Erschliellungsstralien.

Bei Grundstiicken, die nur an eine ErschlieBungsstralle angrenzen, ergibt sich der
idealisierte, neue Gelandeverlauf aus der Hohenlage zwischen der
ErschlieBungsstralle und dem urspriinglichen, nattrlichen Gelandeverlauf an der
ruckwertigen Grundstiicksgrenze.

Im Baugebiet gilt fir Wohngebaude mit E+D bzw. E eine maximale Wandhdhe von
4,50 m je nach Dachtyp, flir Gebaude mit E+I betragt die maximale Wandhdhe 6,50 m
je nach Dachtyp und fir Gebaude mit E+Il betragt die maximale Wandhdhe 9,50 m je
nach Dachtyp. (siehe Regelquerschnitte auf Planteil)

Fir Nebengebaude und Garagen gilt eine maximale mittlere Wandhéhe nach
Bayerischer Bauordnung von 3,00 m.

Die maximale Wandhohe sowie der idealisierte, neue Gelandeverlauf sind in der
Genehmigungsplanung darzustellen und zu vermassen.

Kellergeschosse von Gebauden (auch Garagen) dirfen freigelegt werden.
Unterkellerungen von Garagen sind zulassig.

Liegt der urspriingliche, natirliche Gelandeverlauf unterhalb des idealisierten, neuen
Gelandeverlaufes, so kann dieser bis auf Hohe des idealisierten, neuen
Gelandeverlaufs aufgeflillt werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufihren.
Liegt der urspriingliche, nattrliche Gelandeverlauf oberhalb des idealisierten, neuen
Gelandeverlaufes, so kann dieser bis auf Hohe des idealisierten, neuen

Gelandeverlaufs abgetragen werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufihren.
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(9) In Verbindung mit Gelande- auf bzw. Abtrag sind zur Uberbriickung von
Gelandespriingen im riickwartigen Gartenbereich Stitzmauern bis max. 1,2 m
zuldssig, im Vorgartenbereich jedoch nicht erlaubt.

(10) Der Gelandeverlauf auf dem Baugrundstick ist dem der Nachbargrundstiicke
anzupassen, sofern die Regelungen fur Aufschittungen und Abgrabungen des

Bebauungsplanes eingehalten werden.

8§ 9 Freileitungen § 9 Abs 13 BauGB

(1) Freileitungen sind unzulassig, ausgenommen Freileitungen der Deutschen Telekom
Technik GmbH, soweit es sich um gesetzlich geltendes Recht handelt.

(2) Fur die Unterbringung von Kabeln in den 6ffentlichen Flachen ist die Richtlinie fur die
Planung der DIN 1998 zu beachten.

§ 10 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind an Auenwanden beschrankt auf die Erdgescholizone zulassig.
Die Werbeflache darf 0,50 m? nicht Gberschreiten.
(2) An stralRenseitigen Einfriedungen sin Werbeanlagen unzulassig.

(3) Leuchtreklamen sind unzulassig.

§ 11 Lichtimmissionen

(1) AuBRenbeleuchtungsanlagen (Beleuchtung auf3erhalb von Gebauden) sind nach dem
Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben.

(2) Beleuchtungen, Bewegungsmelder werden an den Aufenfassaden nur bei Zugangen
zum Gebaude zugelassen. Die direkte Einsicht auf die Lichtquelle von benachbarten
Wohnungen, Biros und sonstigen Arbeitsraumen, ist durch geeignete
Lichtpunkthéhen, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu
vermeiden.

(3) Sonstige Beleuchtungen von Fassaden, sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen
sind nicht zulassig. Der Stand der Technik wird in den ,Hinweisen zur Messung,
Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI) mit Stand 08.10.2012“ beschrieben

(diese Hinweise sind im Internet frei verfligbar). Wechsellicht ist unzulassig.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH LICHTGRUN-LANDSCHAFTSARCHITEKTUR

Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0 Kavalleriestrale 9 - 93053 Regensburg — Tel. 0941 565870
E- Mail — Info@preihsl-schwan-ingenieure.de E- Mail — post@lichtgruen.com

Seite 6 von 18



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan !’!
Satzung PREIHSL /I
Stadt Burglengenfeld SCHWAN

Baugebiet ,Hussitenweg IIA* ‘

Wechsellicht liegt vor, wenn sich der Betriebszustand der jeweiligen

Beleuchtung(sanlage) in weniger als 5 Minuten andert.

§ 12 Gestaltung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

(1) Déacher
Siehe Regelquerschnitte Punkt 4 der zugehorigen Planzeichnung.
Bei Nebengebauden und Garagen ist die Dachneigung der des Hauptgebaudes
anzupassen.
Bei Grenzbebauung ist die Dachform, Dachneigung und Firstrichtung der

Nachbarbebauung anzugleichen.

(2) Dachulberstande
Im Quartier A wird der Dachuberstand am Ortgang auf 30 cm und entlang der Traufe
auf 50 cm beschrankt.
Im Quartier B diirfen Dachtberstande max. 1,0 m vor die AuRenwand hervortreten.
(3) Die Ausfiihrung von Flachdachern und Pultdachern 0°-15° sind generell, auch bei vom
Hauptgebaude abweichenden Dachneigungen zulassig.
(4) Fassaden
Nicht zulassig sind metallisch glanzende Fassaden oder Anstriche mit grellen

AuRenfarben.

§ 13 Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstlicke sind nur Zaune, ohne oberirdischen Sockel bis zu einer
Hoéhe von 1,20 m Uber dem geplanten Gelande, oder Hecken zulassig.

Durchgehende Mauern sind als Einfriedung generell unzulassig.

Zur Anordnung der Garagen an der Grundstlicksgrenze kénnen hier Stiitzmauern in einer
Hohe bis zu 1,00 m errichtet werden.

Im Bereich von Stralleneinmiindungen sind die Sichtdreiecke (siehe Planzeichnung)

freizuhalten. Hier darf die Einfriedung (Zaun, Hecke) nur max. 1,00 m hoch sein.
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§ 14 Griinordnung

(1) Die Fallung und Rodung der Gehdlzflachen ist nur im Zeitraum zwischen 01.10. und
28./29.02. zulassig.

(2) Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstlicke sind gartnerisch zu begrinen,

artentsprechend zu pflegen und zu unterhalten.

(3) Auf den privaten Grunflachen wird in Abhangigkeit von der Grundsticksgrofie folgende
Mindestpflanzung von Baumen 2. oder 3. Ordnung festgesetzt (MindestgroRe:
Hochstamm mit Stammumfang 16 - 18 cm) gem. Artenliste oder ein Obstbaum
(Mindestgrofe: Hochstamm 10-12):

e beiden Parzellen 1-4: je 1 Baum / Parzelle
e Parzelle 5: 2 Baume
Von diesen festgesetzten Baumen sollte nach Moglichkeit mindestens ein Baum auf
der stralRenseitigen Grundstlickshalfte gepflanzt werden.
Generell ist fur die Pflanzung von Baumen ein Mindestabstand von 2 m zur
Grundstuicksgrenze einzuhalten.
(4) Bei Erhalt der Vogel-Kirsche auf Parzelle 4 ist auf dieser Parzelle kein Neubaum zu

pflanzen.

(5) Auf den Parzellen 1-4 ist die stidliche Grundstlicksgrenze auf einer Breite von 3 m mit
einer zweireihigen Hecke aus heimischen Laubgehdlzen gemaf Artenliste (vgl. Punkt
5) zu begriinen. Pflanzabstand zur Grundstlicksgrenze: mind. 1,5 m
Pflanzabstand zwischen den Reihen: 1 m, Pflanzabstand in der Reihe: 1,25 m;

versetzte Reihen

(6) Fur die festgesetzten Baumpflanzungen in den privaten Grinflachen sind nur
heimische Gehdlzarten gem. folgender Pflanzlisten zugelassen. Die Verwendung von

Sorten ist zulassig.
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(7)

(8)

9)

(10)

Baume 2. Ordnung Baume 3. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Carpinus betulus Hainbuche Pyrus communis Holz-Birne

Populus tremula Zitter-Pappel Obstbaume Apfel, Birne, Zwetschge,
Prunus avium Vogel-Kirsche Kirsche etc.

Sorbus aria agg. Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbdume Kirsche

Nicht verwendet werden diirfen alle fremdlandischen und zlichterisch veranderten

Nadelgehdlze tber 2,00 m Wuchshoéhe sowie alle Nadelgehdlze in Schnitthecken.

Folgende Pflanzqualitaten sind fir die festgesetzten Gehdlze auf oOffentlichen und

privaten Griunflachen einzuhalten:

Geholze: Mindest-Pflanzqualitaten
Baume 2. und 3. = Hochstamm oder Stammbusch,3 x verpflanzt mit Ballen,
Ordnung (Standort Stammumfang mind. 16 — 18 cm
frei wahlbar) = Heister, 1 x verpflanzt, H6he min. 125 - 150 cm
Obstbaume = Hochstamm, Stammumfang mind. 10 —12 cm

= (Halbstamm nicht zulassig!)
Straucher = verpflanzte Straucher v.Str. 4 Tr., H6he min. 60-100 cm

Steinschittungen, Kies-/Granitbeete oder sonstige mineralische Abdeckungen im Zuge

der Gartengestaltung sind auf max. 5 % der Grundstucksflache begrenzt.

Zeitpunkt der Pflanzungen:
Die Pflanzung der festgesetzten Geholze auf privaten Flachen hat spatestens ein Jahr

nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen.

Ausflhrung und Pflege

Die Pflanzungen sind naturnah zu gestalten. Die zu pflanzenden Baume, Straucher
und sonstigen Vegetationsflachen mussen fachgerecht gepflegt und auf die Dauer des
Eingriffs erhalten werden.

Ausfallende oder abstrebende Gehdlze sind in der kommenden Pflanzperiode in der

entsprechenden Qualitat zu ersetzen.
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§ 15 Ausgleichsflache

(1)

Dem Eingriff durch das Baugebiet Hussitenweg lla wird freiwillig ein 10 m breiter

Streifen mit einer Flache von ca. 1.100 m? im Anschluss an das Baugebiet

Hussitenweg lll als Ausgleichsflachen (Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung der

Landschaft) nachgewiesen. Der Geltungsbereich der Ausgleichsflachen des

Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom 07.02.2018 in der Fassung vom

27.06.2018 dargestellt.

(2)

Auf der Ausgleichsflache sind mind. 1 /3 der Flache mit Gehdlzgruppen zu bepflanzen,

1/3 mit Einzelbaumen und Obstbaumen und 1/3 der Flache ist Gras-Kraussaum

auszubilden. Eine Umsetzung von zu rodenden Heckenanteilen ist zulassig.

Fur die Pflanzung der Gehdlze dirfen ausschlielich folgende Arten verwendet

werden. Eine Verwendung von Sorten der Art ist nicht zulassig.

Es ist nur autochthones Pflanzmaterial zulassig.

Baume 1. Ordnung

Baume 2. Ordnung

Acer platanoides
Fagus sylvatica
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Straucher

Spitz-Ahorn
Rotbuche
Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria agg. Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume Kirsche
Baume 3. Ordnung

Malus sylvestris agg.  Wild-Apfel
Pyrus communis Holz-Birne

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes uva-crispa

Rhamnus catharticus

Gew. Berberitze
Roter Hartriegel
Haselnuss

Zweigr. Weildorn
Eingr. Weilldorn
Pfaffenhiitchen
Gew.
Heckenkirsche
Schlehe

Wilde Stachelbeere

Kreuzdorn

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
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Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa pimpinellifolia

Rubus fruticosus agg.

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kriechende Rose
Hecken-/Hunds-Rose
Apfel-Rose
Bibernell-Rose
Brombeere
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher
Schneeball
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Obstgehodlze
regionale Sorten nach Abstimmung mit dem Fachberater des Kreisgartenamtes

Zur Erreichung einer Staffelung von mindestens zwei dauerhaft unterschiedlichen
Hohenklassen von Baum- oder Gebuschreihen sind bei mind. 30 % der Pflanzen
Baumarten zu verwenden. Bei den Baumarten sind mind. 50 % als Heister zu pflanzen.
Die Pflanzung hat in unregelmaRigen Pflanzabstanden zu erfolgen.

Es Pflanzmaterial folgender Mindestpflanzgréfie zu verwenden:

Geholze: Mindest-Pflanzqualitaten
Heckenpflanzung an der Nordseite
Baume » Heister 1 x verpflanzt, 125-150
» verpflanzte Straucher v.Str. 4 Tr., H6he min. 60-100 cm
Straucher = verpflanzte Straucher v.Str. 4 Tr., H6he min. 60-100 cm
Geholze im Einzelstand
Baume = Hochstamm m.B., Stammumfang 14-16
= Heister 2 x verpflanzt, Hohe mind. 200-250
Obstbaume » Hochstamm, Stammumfang mind. 10 —12 cm
= (Halbstamm nicht zuldssig!)

(3) Die Gras- und Krautflachen sind aus Sukzession zu entwickeln. Alternativ ist die
Ansaat mit einer regionalen, zertifizierten Gras-Krauter-Mischung zulassig.
Mahd der offenen Flachen 1 x jahrlich im Herbst nach dem 01.09.

§ 16 Versiegelung

Die Versiegelung des Bodens durch befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken ist zu
minimieren. Fur Terrassen, Hauszugange, private Stellplatze und Stellplatzzufahrten werden
80 m? als Maximalflache je Parzelle mit Einfamilienhdusern festgelegt:
Bei der Berechnung koénnen fur besondere Belagsarten folgende Faktoren angesetzt
werden:
e Schotter- und Schotterrasendecken, Holz- oder Metallroste
Uber wasserdurchlassigem Untergrund: Anrechnung zu 50 %
¢ Natursteinpflaster in Splittbettung,
ungebundene Decken, Rasengitterplatten,
versickerungsfahiges Pflaster: Anrechnung zu 75 %

e Alle sonstigen Belagsarten: Anrechnung zu 100 %
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§ 17 Entwidsserung

Fir die Abwasserentsorgung wird eine Schmutzwasserkanalisation hergestellt;

in diesen Kanal darf ausschlieflich hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden.
Ein Regen- oder Mischwasserkanal wird nicht vorgesehen.

Samtliches anfallende Regenwasser und eventuelles Drainagewasser ist auf dem

Grundsttick zu versickern. (siehe Hinweise Pkt 7)

§ 18 Schallschutz

1. PKW-Stellplatze im Quartier B sind entlang der norddstlichen Grundsticksgrenze

anzuordnen und mittels eines mit Ausnahme der Zufahrtsseite seitlich und oben
geschlossenen Carports abzuschirmen. Das bewertete Schalldamm-Mall der
geschlossenen Bauteile darf Rw=25dB nicht unterschreiten. Die seitlichen
Abschirmungen sind innenseitig hochabsorbierend (Gruppe A3) nach ZTV- LSW 06
(Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfuhrung von

Larmschutzwanden an Stral3en)

2. Fur die Bebauung im Quartier B sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen mit einer
bewerteten Norm-Schallpegeldifferenz von mindestens Dnew = 52 dB fur die Schlafraume

und Kinderzimmer vorzusehen.

3. Bei Schlafraumen und Kinderzimmern der Gebaude im Quartier A ist jeweils ein Fenster
an einer Fassade anzuordnen, die nicht innerhalb des 28-Meter-Radiuses liegt (s. Anlage
,Schallschutz). Wo dies auch bei Ausschdpfung aller planerischen Mdglichkeiten nicht
maoglich ist, sind schallgedammte LUftungseinrichtungen mit einer bewerteten Norm-
Schallpegeldifferenz  von mindestens Dnew =52dB flr die Schlafraume und

Kinderzimmer vorzusehen.

4. Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu
beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmalRig gesichert niedergelegt.

Wahrend der Offnungszeiten kdnnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.
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§ 19 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Burglengenfeld, ..............ooiiiiinl.

Stadt Burglengenfeld

Thomas Gesche

1. Burgermeister
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Hinweise zur Satzung

1. Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergeschosses gegen Grund- bzw.
Hangwasser werden empfohlen.
Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird ausdrticklich empfohlen, alle
Gebaudedffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit

einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehéhe und Stralenoberkante zu legen.

3.  Zum Schutz von Oberboden:
Uberschussiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten.
Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen
DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.
Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen und
schonend umgegangen werden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als
Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden.
Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz-
und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Die Auffullung mit Z1.1-Material nach der
LAGA M 20 kann erfolgen, wenn die dort genannten Anforderungen eingehalten
werden. Fur Aufflllungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwurzelbare
Bodenschicht her zustellen, die die Anforderungen des § 12 BBodSchV einhalt.
Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei
BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor
Vergeudung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten
darfen nicht befahren werden.
Es wird eine max. Héhe von 2 m fur Oberbodenmieten und maximal 4 m fir

Unterboden- und Untergrundmieten empfohlen.

4. Garagenzufahrten sind méglichst mit versickerungsfahigen Belagen auszubilden, um
eine Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Die zu versiegelnden

Flachen sind auf ein unabwendbares Mal} zu beschranken.
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5.  Bei etwaigen Heizollagerungen sind die einschlagigen wasserrechtlichen und

sonstigen Vorschriften zu beachten (Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWG).

6.  FuUr die Beseitigung des hauslichen Schmutzwassers wird eine Schmutzwasser-
kanalisation hergestellt, es darf ausschlieRlich Schmutzwasser eingeleitet werden.
Das Oberflachenwasser von den Verkehrsflachen wird ebenfalls in die stadtische

Schmutzwasserkanalisation abgeleitet.

7. Sollten im Rahmen der Ausflihrung des Vorhabens bisher nicht bekannte schadliche
Bodenverunreinigungen / Altlasten (z.B. auffallig riechendes, verfarbtes Bodenmaterial,
kontaminiertes Grundwasser) festgestellt werden, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen. Die Anhaltspunkte sind dem Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt

Weiden unverziglich schriftlich mitzuteilen.

8. Das Niederschlags- und eventuelles Drainagewasser der Privatflachen ist auf dem
Grundsttick Uber belebte Oberbodenzonen zu versickern. Wegen der empfindlichen
Lage im Karst sind allerdings das Merkblatt 4.4/22 des Bayer. Landesamtes flr Umwelt
sowie die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und die technischen Regeln zur
schadlosen Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Aus fachlicher Sicht ist es wichtig, dass die Versickerung
dabei flachenhaft lber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht von mind. 20
cm Machtigkeit erfolgt. Unterirdische Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen-, Rohr- oder

Schachtversickerungen) sind nicht zulassig.

Auf die glltigen Vorschriften wird verwiesen:

- Merkblatt des Bayerischen Landesamtes flr Wasserwirtschaft Nr.: 4.4/22:
»+Anforderungen an Einleitungen von hauslichem und kommunalem Abwasser sowie an
Einleitungen aus Kanalisationen®.

- DWA Arbeitsblatt A 138: ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser*.

- Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem

Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV)
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- Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)

- Vom bayerischen Landesamt fir Umwelt wurde die Broschire
.Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen - Praxisratgeber fur
den Grundstiickseigentimer* herausgegeben, der Hinweise fir den Umgang mit
Niederschlagswasser flr private Bauherren liefert. Diese Broschure steht auf den

Internet-Seiten des Bayerischen StMUV als kostenloser pdf-Download bereit.

9. Die oberirdischen Garagen sollten nach Mdglichkeit mit begriinten Flachdachern

ausgefuhrt werden.

10. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei BaumalRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaf Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landratsamtes Schwandorf oder dem Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege, Aulienstelle Regensburg, bekannt zu machen.
Fur die Baudenkmaler wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6

DSchG hingewiesen.

11. Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von unterirdischen Kabeln einzuhalten ist. Bei Strauchern betragt der
Mindestabstand 1,50 m.

Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen
vorbeizufuhren.

Auf die Unfallverhttungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) wird hingewiesen.
Die Empfehlungen zu Schutzmalinahmen gemal dem Merkblatt Gber Baumstandorte

der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen sind zu beachten.

12. Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden
Regelungen des Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50,

zu beachten.
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13. Gehdlzartenlisten / Verwendung einheimischer Geholze fur die Bepflanzung
Zur Forderung der heimischen Tierwelt sollen in den Garten und 6ffentlichen
Grunflachen auch fur nicht festgesetzte Pflanzungen heimische und standort- und

naturraumtypische Gehdlzarten verwendet werden.

14. Vorschlag fur freiwillige ArtenschutzmafRnahmen durch den Bauherrn
e Schutz von Végeln an groRen Fenstern oder Glasfronten

Werden Gebaude mit groRen Fenstern oder Glasfronten errichtet, sollten
Vorkehrungen getroffen werden, die einen haufigen Anflug von Végeln weitgehend
vermeiden kénnen. Hierzu zahlen zum Beispiel das Anbringen von Vorhangen,
Verwendung von nach auf3en verspiegeltem Glas, Aufstellen von Grlinpflanzen hinter
den Scheiben, Bemalen der Scheiben mit einem sogenannten Birdpen und anderes.
(Beachte hierzu die Broschure ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® des

Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz von 2010.)

¢ Aufhangen von Vogel- und Fledermauskasten
Zur Stutzung des Bestands von Gebaude bewohnenden Vogel- und Fledermausarten
sollen die Bauherren an den Gebauden einzelne handelsubliche Fledermaus- und
Vogelnisthilfen einbauen oder anbringen (die Anzahl ist nach oben offen). Damit kann
der allgemeine Quartiermangel fur diese Tiergruppen an modernen Gebauden

verringert werden.

15. MaRentnahme
Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr fiir die
Mafhaftigkeit.

Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

16. Die unter der Satzung erwahnten Normen sind in der jeweils gliltigen Fassung
anzuwenden. Dabei gilt aktuell folgender Rechtsstand: BauNVO
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017
BayBO (Bayerische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2017
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BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

17. Bezlglich der Begriffsbestimmung Vollgeschoss wird auf die Landesbauordnung
verwiesen, sowie auf §20 Abs. 1 BauNVO i.V. mit Art. 2 Abs. 5 BayBO)
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BEGRUNDUNG

Fassung vom 27.06.2018

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

der Stadt Burglengenfeld

,Hussitenweg IIA*
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1. Lage und Bestandssituation

Das 3.595 m? grofRe Plangebiet zwischen den Baugebieten ,Hussitenweg“ und
,Hussitenweg II“ wird derzeit mit einem Feldgehdlz bestockt.

Das Plangebiet ist relativ eben.

Insgesamt betragt die Hohendifferenz im Neubaugebiet ,Hussitenweg [IA“ mit ca. 388,00 m
U.NN im Norden bis ca. 389,00 m G.NN im Siiden um ca. 1,00 m.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer, diese Flachen als Wohnbauland bereit-
zustellen, besteht die Moglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an Ein-, Zweifa-
milienhausgrundstiicken und Mehrfamilienhausgrundsticken zu leisten.

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

Die beabsichtigte Neuausweisung schlief3t einen Liickenschluss in der Bebauung und tragt
somit zur Nachverdichtung bei. Der Erschlielungsaufwand ist relativ gering, Hausanschlisse
bestehen bereits und die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Gber die Pfarrer-Schraml-
Stralle.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die Auf-

stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Grole des Bebauungsplangebietes: 0,3595 ha
Anzahl der Bauparzellen: 5
Netto — Baulandflache: 0,3595 ha

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als ,,Allgemei-
nes Wohngebiet* ausgewiesen.

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

hdchstzulassigen Grund- und Geschol¥flachenzahlen festgelegt.
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Damit wird, uber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie Flachenanteil
sichergestellt, der als Voraussetzung flr die Einbindung des Baugebietes in die Umgebung

und seine Durchgrunung notwendig ist.

Aufgrund der Nachfragesituation am Markt und um den sparsamen Umgang mit Wohnbau-
land zu gewahrleisten, wurden im Baugebiet tendenziell kleinere GrundstlicksgroRen ge-
plant. Die hat mittelbar zur Folge, dass die Bebaubarkeit der einzelnen Parzellen im selben
Ausmal} eingeschrankt ist. Um eine ausreichende Auflockerung des Baugebietes zu gewahr-
leisten und ein Uberverdichtung zu vermeiden wurden die zuldssigen Wohneinheiten je Par-

zelle auf ein Hochstmal beschrankt.

3.3 Hohe baulicher Anlagen
Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude orientiert sich an der vorhandenen Bebauung

in der naheren Umgebung.

3.4 Verkehrstechnische ErschlieBung
Die Zufahrt zu dem Baugebiet soll kiinftig Uber die bestehende Pfarrer-Schraml-StralRe erfol-

gen. Weitere Erschlieflungsstralien sind nicht notwendig.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch die E-ON / Stadtwerke und Stadt gesichert.
Fur die Entwasserung der Privatflachen im Baugebiet wird nur eine Schmutzwasserkanalisa-
tion vorgesehen. In diesen Kanal darf nur hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden.
HausanschlUsse bestehen bereits.

Das Niederschlags- und eventuelles Drainagewasser der Privatflachen ist auf dem Grund-
stick zu versickern.

Das Merkblatt 4.4/22 vom bayerischen Landesamt fir Wasserwirtschaft sowie die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung und die technischen Regeln zur schadlosen Einlei-
tung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind zu be-
achten.

Aus fachlicher Sicht ist es wichtig, dass die Versickerung flachenhaft Gber eine geeignete,

bewachsene Oberbodenschicht von mind. 20 cm Machtigkeit erfolgt.
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3.6 Untergrund

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Die angetroffenen Baugrundverhaltnisse in der ndheren Umgebung lassen eine gute Bebau-
barkeit zu.

Fur Grindungen von Ein- und Zweifamilienhdusern ist, zumindest bei Unterkellerung, mit
Felsaushub zu rechnen, Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Mit Wasser als Grund- oder Schichtenwasser ist zu rechnen

3.7 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fiir das vorgesehene Wohngebiet wurde im Zuge der Erschliefung des

Baugebietes ,Hussitenweg Il sichergestellt. Die ,Zentrale Wasserversorgung® wurde an das

Netz der Stadt Burglengenfeld angeschlossen.

Oberflurhydranten und Unterflurhydranten befinden sich in Abstanden von 80 bis 100 m zum
Baugebiet.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sind erforderliche Brandschutznachweise

zu erstellen und fur den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erfillen
Feuerwehrfahrzeuge haben Uberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.

Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber den Vollzug des Bayeri-

schen Feuerwehrgesetzes (VollBekBayFwG) ist gewahrleistet.

3.8 Schallschutz
Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 1318 _0 des
Ingenieurburos abConsultants GmbH erstellt. Die Untersuchung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Private Parkplatze
Quartier A
Auf den zukiinftigen Wohngrundstlicken sind Stellplatze flir PKW vorgesehen. Durch
kurzzeitige Spitzenpegel wie z. B. das TurenschlieRen eines PKW kann das
Spitzenpegelkriterium der TA Larm nicht eingehalten werden, da PKW-Stellplatze oder
Garagen in allgemeinen Wohngebieten den zur Einhaltung notwendigen Mindestabstand von
28 Metern aus der Bayerischen Parkplatzlarmstudie nicht erreichen.
Dieser Sachverhalt hat in die Rechtsprechung Eingang gefunden. Grundsatzlich gilt, dass

Beeintrachtigung durch Stellplatze bei bestimmungsgemalem Gebrauch dieser regelmaiig
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hinzunehmen sind, da sie baurechtlich zulassig sind (Bayerischer VGH - Beschluss vom 15.
September 2008 - Az. 15 CS 08.2123).
Im Fall der nérdlich des Geltungsbereiches gelegenen Bestandsgebaude wird der

Mindestabstand zu den zukUlnftigen Stellplatzen des Quartiers A um bis zu 10 m

unterschritten. Die Stellplatze sind, bedingt durch die Zufahrtssituation nicht abschirmbar.
Daher sind Uberschreitungen des ,Spitzenpegelkriteriums® der TA Larm um bis zu 4 dB zur
Nachtzeit an Schlafraumfenstern zu erwarten, die jedoch entsprechend der o. a.
Rechtsprechung hinzunehmen sind.

Die bestehenden PKW-Stellplatze und Garagen der nérdlich des Geltungsbereiches bzw.
nordlich der Pfarrer-Schraml-Stralie gelegenen Bestandsgebaude halten den

Mindestabstand von 28 m zur Bebauung innerhalb des Umgriffes ein. Beeintrachtigungen

durch die nordlich der Pfarrer-Schraml gelegenen PKW-Stellplatze sind daher nicht zu

erwarten.
Die PKW-Stellplatze und Garagen der sudlich des Geltungsbereiches gelegenen
Bestandsgebaude halten den Mindestabstand von 28 m zur Bebauung innerhalb des

Umgriffes nicht ein. Beeintrachtigungen durch die sudlich des Geltungsbereiches gelegenen

PKW-Stellplatze sind daher zu erwarten. Da es sich bei den sidlich des Geltungsbereiches

gelegenen Parkplatzen um Parkplatze von Mehrfamilienwohnhausern handelt, wird
empfohlen, bei Schlafraumen und Kinderzimmern jeweils ein Fenster an einer Fassade
anzuordnen, die nicht innerhalb des 28-Meter-Radiuses liegt (s. ,Anlage Schallschutz® zum
Planteil). Wo dies auch bei Ausschopfung aller planerischen Moéglichkeiten nicht moglich ist,
sind schallgedammte Luftungseinrichtungen mit einer bewerteten Norm-Schallpegeldifferenz

von mindestens Dnew = 52 dB fiir die Schlafraume und Kinderzimmer vorzusehen.
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Quartier B

Im Quartier B ist eine Mehrfamilienhaus-Bebauung vorgesehen. Im Nordosten der Parzelle
sind sechs PKW-Stellplatze geplant. Die Stellplatze halten die Mindestabstande zu
Schlafraumen der bestehenden Wohnbebauung ausserhalb des Umgriffes des
Bebauungsplanes auf den Grundstticken Fl.-Nrn. 1702/6 und 1702/9 nicht ein.

Aus diesem Grund sind Beeintrachtigungen durch kurzzeitige Spitzenpegel (Turenschlie3en)
zur Nachtzeit zu erwarten. Grundsatzlich gilt, dass Beeintrachtigung durch Stellplatze bei
bestimmungsgemalem Gebrauch dieser regelmalig hinzunehmen sind, da sie baurechtlich
zuldssig sind (Bayerischer VGH - Beschluss vom 15. September 2008 - Az. 15 CS 08.2123).
Jedoch sollten die Beeintrachtigungen auf ein Mindestmal} reduziert werden. Aus diesem
Grund sind PKW-Stellplatze im Quartier B entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze
anzuordnen und mittels eines mit Ausnahme der Zufahrtsseite seitlich und oben
geschlossenen Carports abzuschirmen. Das bewertete Schallddmm-Malf der geschlossenen
Bauteile darf Rw = 25 dB nicht unterschreiten.

Die Mindestabstande der Bebauung im Quartier B zu den bestehenden Parkplatzen des
Mehrfamilienhauses auf dem sudlich des Quartiers B gelegenen Grundstiick Fl.-Nr. 1704/4
werden deutlich unterschritten.

Da sich an der Bebauung im Quartier B auch trotz der Einhausung der eigenen Parkplatze
auf der Parzelle Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums ergeben werden, sind an allen

Gebaudeseiten Beeintrachtigungen durch néchtliches Schliefen der PKW-Tlren zu

erwarten.
Aus diesem Grund sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen mit einer bewerteten Norm-
Schallpegeldifferenz von mindestens Dy ¢w = 52 dB flir die Schlafrdaume und Kinderzimmer
vorzusehen.

Verkehrslarm
In ca. 570 m Entfernung zum Baugebiet verlauft die Umgehungsstralle der Stadt
Burglengenfeld. Beeintrachtigungen gesunder Wohnverhaltnisse durch
Verkehrslarmeinwirkungen sind entfernungsbedingt nicht zu erwarten.
Aufgrund der relativ geringen GroRRe des Baugebietes kann davon ausgegangen werden,
dass sich die Verkehrslarmeinwirkungen durch den hinzukommenden Verkehr auf den 6f-

fentlichen Verkehrswegen in der Umgebung des Gebietes nicht relevant erhéhen.
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3.9 Grinordnung
Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Plangebiets sind als Rasen-, Wie-
sen- oder Pflanzflachen auszubilden.
Fur die privaten Grinflachen ist festgesetzt, dass in Abhangigkeit der Grundsticksgrofie
eine festgesetzte Anzahl Baume 2. oder 3. Ordnung oder alternativ ein Obstbaum zu pflan-
zen sind. Die Ermittlung der Baumanzahl richtet sich nach folgender Berechnung:
ca. ein Baum je 300 m? angefangene Freiflache des Grundstiicks, die nicht von baulichen
Anlagen Uberdeckt wird.
In Anlehnung an diese Berechnung kommt es zur Festsetzung:

e bei Grundstlcken bis zu einer Grundstucksflache von 650 m?: 1 Baum

e bei Grundstiicken gréRer 650 m? bis 1.000 m? 2 Baume

Von diesen Baumen ware es winschenswert, wenn mindestens ein Baum auf der der Stralke
zugewandten Grundstlickshalfte gepflanzt werden wiirde, um eine Durchgriinung des Stra-
Renraums zu gewahrleisten.

Auf Parzelle 4 befindet sich eine gut gewachsene grof3e Vogel-Kirsche, die bei geschickter
Platzierung des Wohngebaudes erhalten bleiben und damit zur Eingriffsminimierung beitra-
gen konnte. Sollte dies mdglich sein, so kann im Gegenzug auf die Neupflanzung eines

Baumes auf der Parzelle verzichtet werden.

Die Festsetzung der 2-reihigen Hecke auf den privaten Flachen an der sudlichen Grund-
stiicksgrenze dient der Kompensation des Eingriffs und der Abgrenzung der Einfamilien-
hausbebauung zu den slidlich angrenzenden Mehrfamilienhausern, bei denen jegliche Ein-
grinung fehilt.

Die Festsetzung des Erhalts eines 3 m breiten Heckenabschnitts ist an dieser Stelle nicht
sinnvoll, da das bestehende Feldgehdlz an dieser Seite nicht vorhanden bzw. sehr schlecht
entwickelt ist. Der stidliche Rand des Gehdlzes dient derzeit auch als Ablagerungsmaoglich-

keit fur Gartenabfalle aus der benachbarten Wohnbebauung.

Dariuber hinaus sind keine Festsetzungen zur Bepflanzung der Privatgrundstiicke vorge-

schrieben.

Die Festsetzungen bzgl. der privaten Grinflachen sind erforderlich, um die Durchgriinung

des Baugebiets zu sichern und den Eingriff geringfligig zu kompensieren.
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Desweiteren werden durch die festgesetzten Gehdlze die Eingriffe in die Lebensraume von
Pflanzen und Tieren gemindert bzw. minimiert, da die Pflanzung von Geholzen im Vergleich
zu Wiesen- und Staudenflachen ein zusatzliches Angebot des Lebensraums insbesondere
fur Gehdlzbewohner bedeutet.

Fir die Begrinung der privaten Gartengrundstiicke wird empfohlen, vorwiegend standortge-
rechte Laubgehdlze in Verbindung mit Zierstrauchern zu verwenden.

Durch die Festsetzung, dass die Begrinungsmaflnahmen im Zusammenhang mit den Er-
schliefungs- und sonstigen Baumalinahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzungen der
Mindestpflanzqualitaten soll daflir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen mdéglichst

friihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.

Der Versiegelungsgrad im Baugebiet soll moglichst gering gehalten werden. Die angegebe-
nen Verkehrsflachen sollen nur so gering wie unter funktionalen Gesichtspunkten maglich,
versiegelt werden.

Die Minimierung der Versiegelung dient der Reduzierung des abzuleitenden Niederschlags.

4 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Hier-
bei wird nach § 13 BauGB von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen.
Hinweise auf verfligbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB und Monitoring nach § 4c BauGB sind im vereinfachten Verfahren nach § 13a

BauGB nicht vorgesehen und deshalb in diesem Planverfahren nicht enthalten.

Die Eingriffsregelung ist fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit
weniger als 20.000 m? Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Auf-
stellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB).

Die in § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB vorgesehene Vermeidung von Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft entfallt hingegen nicht. Die sonstigen Vorschriften des Naturschutzrechts
hinsichtlich Biotop-und Artenschutz sind auch im beschleunigten Verfahren zu beachten.
Auch wenn kein Umweltbericht erforderlich ist und die Kompensationsverpflichtung ausge-
setzt ist, muss durch die planende Gemeinde doch eine Darstellung der betroffenen Belange

des Naturschutzes und der Landschaftspflege, der zu erwartenden Beeintrachtigungen von
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Natur und Landschaft sowie méglicher MalRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Minimierung
erfolgen.

Das Plangebiet auf FI.Nr. 1703/0 ist weitgehend als Feldgeholz bestockt und als Biotop mit
der Nr. 6838-1014 als Teilflache 1 erfasst. Es sich nicht um Wald i.S. des Waldgesetzes in
Bayern.

Der Boden ist in der Bodenschatzungskarte als SI4V 30/28 erfasst:

schwach lehmiger Sand (SI), Verwitterungsboden, mit der Bodenzahl / Ackerzahl 30/28

Dies bedeutet nach Auswertung der Bodenzahlen eine mittlere - geringe Ertragsfahigkeit, ein
mittleres Retentionsvermoégen und eine geringe Pufferkapazitat gegeniber Schwermetallen.

Die Flache befindet sich aufderhalb der im Altlastenkataster registrierten Flachen.

Als Standortpotential fir die natlrliche Vegetation muss das Planungsgebiet als Standorte

ohne extremen Wasserhaushalt aufgrund der Bodenzahlen in die Wertklassen 4 (von 5
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Wertklassen) eingestuft werden. Dies bedeutet eine hohe Wahrscheinlichkeit, aus Sicht des
Naturschutzes hochwertige Lebensgemeinschaften anzutreffen oder Standorte anzutreffen,

die fUr die Ansiedlung solcher Lebensgemeinschaften potenziell geeignet sind.

Die Schutzguter Wasser, Klima, Luft werden durch die Nachverdichtung nicht starker als

bisher belastet.

Die Baugebietsausweisung hat keine Auswirkung auf das Landschaftsbild, da es sich um
einen Bereich handelt, der durch eine neue Bebauung erganzt wird und keine Fernwirkung
aufweist. Zudem bleiben durch die Nachverdichtung Flachen aufierhalb des Ortsgefliges

unangetastet.

4.1 Vermeidung und Minimierung / Ausgleich
FFH-Gebiete sowie Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden durch die Planung nicht
berthrt. Allerdings ist das Uberplante Feldgeholz als Biotop in der Biotopkartierung erfasst.

Die grunordnerischen Festsetzungen sorgen dafir, dass der Eingriff minimiert wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumaflinahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdl-
zen) ist zu beachten, dass gemaf § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, GebU-
sche und andere Gehdlze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September zum Schutz der Brut-

vogel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden dirfen.

Obwohl kein Ausgleich erforderlich ist, wird dem Bauabschnitt Hussitenweg lla als freiwillige
KompensationsmalRnahme eine Ausgleichsflache in relativer Nahe zum Eingriffsort zugewie-
sen.

Dabei handelt es sich um eine 10 m breite Flache am Sudrand des Bauabschnitts 11l mit ca.

1.100 m2. Diese Flache war im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung noch dem Bebauungs-

plan ,Hussitenweg III* zugeteilt.

Auf dieser Flache soll ein Mosaik aus je einem Drittel Gehoélzgruppen in Verbindung mit Ein-

zelbdumen / Obstbdumen und artenreichen Sdumen geschaffen werden.
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Die neu geschaffene Ausgleichsflache stellt einen dhnlichen Lebensraum in unmittelbarer
Lage zum Eingriffsort dar und sorgt flir eine durchgehende Grinverbindung des zu erhalten-
den Gehdlzriegels des Biotops 1014-3 zum Biotop 1014-7.

Es ist im nachfolgenden Bauabschnitt vorgesehen, diese Grinverbindung noch weiter Rich-
tung Osten auszudehnen und weiterzuflihren, um somit einen durchgehenden Verbund zwi-
schen den Biotopen westl. des Bulmare und den Gehdlzflachen der ,Kammererallee* zu
schaffen.

Mit dieser freiwilligen Festsetzung einer Ausgleichsflache zum Bauabschnitt lla wird der Mi-

nimierung von Beeintrachtigungen Rechnung getragen.

4.2 Artenschutz

Fir das Gebiet des Bebauungsplanes ,Hussitenweg lla“ wurde in Verbindung mit dem Bau-
abschnitt Il eine faunistische Bestandsaufnahme durchgefihrt, um evtl. auftretende arten-
schutzrechtliche Belange zu beurteilen.

Im Ergebnis der Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass durch das Vorhaben Ver-
letzungen der Verbote des § 44 BNatSchG sowohl bau- als auch anlagenbedingt ausge-

schlossen werden kdnnen sofern die zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung auf Okto-
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ber — Februar zur Umgehung einer vermeidbaren Tétung (§ 44 (1) 1 BNatSchG) im Falle der
Vogel eingehalten wird.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

5 MaBRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Besitz bzw. Verfligungsmacht der Stadtbau GmbH Burglen-
genfeld.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist mit einer ziigigen Bebauung zu rechnen.
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Aufgestellt: Burglengenfeld, 07.02.2018
Fassung vom 27.06.2018

Preihsl und Schwan

Beraten + Planen GmbH

Kreuzbergweg 1 A . :':’(.<

93133 Burglengenfeld N2 dad N

Fabian Biersack, Dipl. Ing. (FH)

Der Stadtrat hatam ............ die obige Begrindung vom ................ in der Fassung vom

zum Bebauungsplan ,Hussitenweg IIA“ vom ............... in der Fassung vom

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

Burglengenfeld, ...,

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche

1. Blrgermeister
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Ausgleichsbebauungsplan
Ausgleichsflache im Anschluss an das
Baugebiet Hussitenweg ll|

A. Festsetzungen

1. Grenzen

P71 Grenze des raumlichen Geltungsbereich
L— 9

Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung
nach § 16 Abs. 5 BauNVO

vorgeschlagene Grundstucksgrenze

2. Art der Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gemass § 4 BauNVO

3. Mass der Baulichen Nutzung

0.35 maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ Quartier A
0.40 maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ Quartier B
0.60 maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ Quartier A
1.00 maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ Quartier B

4. Festsetzung von Regelquerschnitten

Flachdacher sind generell bei allen Haustypen zugelassen

a. Wohngebdude
Quartier A (Einfamilienhduser)

II II I I

Satteldach/Zeltdach 0° - 22° Satteldach 0° - 22°
Walmdach 0° - 22°

Satteldach 38° - 45° Pultdach 0° - 10°
Kriippelwalmdach 38° - 45° Flachdach Walmdach 0° - 22°

Zeltdach 0° - 22°

Flachdach
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Bei Flachdachern kann die Wandhéhe auf 7.00 m erhéht werden.
Quartier B (Mehrfamilienhéuser)
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Krippelwalmdach 0° - 15°
Pultdach 0° - 10°
€
(0]
5 B
=2
T ©
= E
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b. Nebengebdude und Garagen
Die Dachform ist am Wohngebaude zu orientieren.
Flachdacher und Pultdacher sind generell erlaubt.
Quartier A Quartier B
Satteldach 38° - 45° Pultdach 0° - 10°  Satteldach 0° - 22° Pultdach 0° - 15°
Krippelwalmdach 38° - 45° Zeltdach 0° - 22° Flachdach
Walmdach 0° - 22°
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5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze

(@) offene Bauweise

6. Zahl der Wohneinheiten

Quartier A

Pro Einfamilienhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Pro Doppelhaushalfte/Bungalow ist je Parzelle maximal eine Wohneinheit zulassig
Quartier B

Pro selbstandigem Gebaude (Im Rahmen der GFZ/GRZ) sind

bis zu 6 Wohneinheiten zulassig.

7. Dacher der Hauptgebaude

m vorgeschlagene Firstrichtung

9. Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports durfen innerhalb der Grundstucksgrenzen
errichtet werden. Die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen mussen
eingehalten werden.

Dachformen und Dachneigungen (siehe Regelquerschnitte)
Flachdacher sind generell zugelassen

10. Stellung der baulichen Anlagen

Bezuglich Abstandsflachen gelten die Vorschriften der aktuell gultigen
Bayerischen Bauordnung. Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der
Abstandsflachen wird der idealisierte Gelandeverlauf festgelegt.

11. Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

Gehweg

B. Hinweise

A/B Bauquartiere

226/7 Flursticksnummern/Hausnummern
Parzellennummer
Hohenlinie

vorgeschlagene Gebaude

B vorgeschlagenes Mehrfamilienhaus

vorgeschlagener Garagenstandort
nach Moglichkeit begrinte Flachdacher auf den Garagen

v vorgeschlagene Garagenzufahrten

private Grinflachen

[] nicht eingefriedete Hauseinfahrtszone:
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine etc. zur Minimierung
der Versiegelung Versickerungsfahiger Belag

nachrichtliche Ubernahme:
Biotop der Flachlandbiotopkartierung / TK-Blatt 6838
mit Nr.

Erhalt Vogel-Kirsche moglich
‘ bei Erhalt keine Erfordernis zur Pflanzung eines neuen
Baumes auf der Parzelle 4

Nutzungsschablone

C. Grinordnung

Steinschuttungen, Kies-/Granitbeete oder sonstige mineralische Abdeckungen
im Zuge der Gartengestaltung sind auf max. 5 % der Grundstucksflache begrenzt.

Pflanzgebot: Standort am Grundstick frei wahlbar

@ Baum 2. oder 3. Ordnung oder Obstbaum (Hochstamm)
Grundstucksflache bis 650 m?: Parzellen 1-4: 1 Baum
Grundstucksflache > 650 m? und < 1000 m?: Parzelle 5: 2 Baume

zulassige Baumarten und Mindestpflanzgrofie gem. Pflanzliste textl. Festsetzungen
Pflanzung spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude

Pflanzung einer 2-reihigen Strauchhecke; Breite ca. 3 m,

zulassige Straucharten und MindestpflanzgrolRe gem. Pflanzliste textl. Festsetzungen
Pflanzabstand zur Grundsticksgrenze: mind. 1,5 m

Pflanzabstand zwischen den Reihen: 1 m, versetzte Reihen

Pflanzabstand in der Reihe: 1,25 m;

D. Artenschutz und Ausgleichsfldchen

Entfernung von Gehdlzen auch in Privatparzellen nur in der Zeit von 01. Oktober bis 28./29. Februar
zulassig

= Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (Ausgleichsflache)

O Mosaik auf je 1/3 der Flache:

Gehdlzgruppen, Obstbaumen und Einzelbaumen und Saumflache

Pflanzung aus autochthonem Pflanzgut gem. Artenliste und Mindestqualitat der textlichen
Festsetzungen,

alternativ: Verpflanzung von Geholze aus dem Eingriffsgebiet moglich

Verwendung regionaler Obstbaumarten

Saumflache aus Ansaat mit artenreicher regionaler Krautermischung oder aus Sukzession
Mahd 1 x jahrlich im Herbst

Hohenlage

ART DER BAULICHEN BAUWEISE
NUTZUNG
ZAHL DER MAX. DACHER
ZULASSIGEN GESCHOSSE
GRUNDFLACHEN- GESCHOSS-
ZAHL FLACHENZAHL
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Gelandeauffillung idealisierter, neuer Gelandeverlauf
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Verfahrensablauf

1. Der Stadtrat/Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortstiblich bekannt gemacht.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis
................ beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ...oeeen. offentlich ausgelegt.

5. Die Stadt/Gemeinde Burglengenfeld hat mit Beschluss des Stadtrats/Gemeinderats vom ............
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Blrgermeister(in)

6. Die Regierung / Das Landratsamt ............... hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...............
AZ ... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

7. Ausgefertigt

.................................................. ,den ..o,
(Stadt / Gemeinde)
(Siegel)
Burgermeister(in)
8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ............... gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 1 BauGB / Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... geman

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

(Siegel)

Burgermeister(in)

BEBAUUNGSPLAN

Baugebiet "Hussitenweg [IA"

Bauort:

Flurnummer: 1703

Bauherr: Stadt Burglengenfeld

Marktplatz 2 - 6
93133 Burglengenfeld

Thomas Gesche
1. Blrgermeister
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