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Bebauungsplan , Augustenhof Siidhang IV

Verfahren:

1. Beschluss der Stadt iber die Aufstellung des Bebauungs- 19.02.2013
planes § 2 Abs. 1 BauGB

2. Beteiligung der Biirger 04.04.2013-
§ 3 Abs. 1 BauGB 02.05.2013
3. Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange 14.03.2013-
§ 4 BauGB 15.04.2013
4. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit 05.08.2013
Begriindung § 3 Abs. 2 BauGB 03.09.2013
5. Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadt 11.09.2013

als Satzung gem. § 10 BauGB

6. Ort und Zeitpunkt der Auslegung 18.12.1013
des Bebauungsplanes mit
Zeitpunkt der amtlichen Bekanntmachung

Burglengenfeld, den 04.09.2014
Pl o

Stadt Burglengérlﬁd
1.Burgermeister
Thomas Gesche
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

der Stadt Burglengenfeld

Baugebiet ,,Augustenhof - Siidhang I'V*

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung,
des Art. 91 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fiir den Freistaat Bayern erldft die Stadt Burglengenfeld folgende

SATZUNG

Fassung vom 17.06.2013
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§ 1 Bebauungsplan mit griinordnerischen Festsetzungen

Die Planzeichnung vom 28.09.2012 in der Fassung vom 17.06.2013 ist Bestandteil dieser
Satzung.

2  Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom

28.09.2012 in der Fassung vom 17.06.2013 dargestellt.

§3 Artder baulichen und sonstigen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das iiberwiegende Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Eine Teilfliche des Geltungsbereiches ist als ,,Gemeinbedarfsfliche — Kindergarten®

festgesetzt (siehe zugehdrigen Bebauungsplan).

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

Soweit sich aus der Festlegung der iiberbaubaren Flichen und der hichstzuldssigen
GeschoBzahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflichen- bzw. GeschoBflichenzahlen als Hochstgrenze
festgesetzt.

Zulissig sind je Parzelle Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Doppelhaushilften, soweit dies
gemil den Vorschriften der BayBO auf den einzelnen Bauparzellen umsetzbar ist.

Nicht zuldssig sind Mehrfamilienhduser ( drei- und mehr Wohneinheiten).

§ 5 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

GemiB den Eintragungen in der Planzeichnung wird die offene Bauweise festgesetzt.
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§ 22 Abs. 2 BauNV.

§ 6 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Sédmtliche Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen diirfen innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden (§ 14 Abs. 1 BauNVO).
Genehmigungsfreie Nebenanlagen diirfen im riickwértigen Grundstiicksteil errichtet
werden.
Alle 6ffentlich — rechtlichen Vorschriften sind einzuhalten.

(2) Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens 5,00 m frei-
zuhalten.

Dieser Stauraum darf zur Strafe hin nicht eingezdunt werden.

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

(1)  Es gelten die Vorschriften beziiglich Abstandsflichen der aktuell giiltigen Bayerischen

Bauordnung.

§ 8 Hihenlage der Baugrundstiicke § 9 Abs. 2 BauGB

(1) Die Hohenlage der Gebdude bestimmt sich durch die maximale Wandhdéhe.

(2) Die maximale Wandh&he bemisst sich ab idealisiertem, neuem Geldandeverlauf bis zur
Traufthhe in der Mitte der dem Geldndeverlauf folgenden Fassade (siehe zugehorige
Planzeichnung). Bei geneigten Dachkonstruktionen wird hierbei die Giebel- bzw. Firsthihe
nicht angerechnet.

(3) Bei Flachdidchern bemisst sich die maximale Wandhohe ab idealisiertem, neuem
Geldndeverlauf bis zur Attikahdhe in der Mitte der dem Geldndeverlauf folgenden Fassade
(siehe zugehorige Planzeichnung).

(4) Bei Grundstiicken, die zwischen zwei ErschlieBungsstraien liegen, ergibt sich der
idealisierte, neue Geldndeverlauf aus der gedachten Verbindung zwischen den Héhenlagen
der ErschlieBungsstralien.

Bei Grundstiicken, die nur an eine Erschliefungsstrafle angrenzen, ergibt sich der
idealisierte, neue Gelidndeverlauf aus der Hshenlage zwischen der ErschlieBungsstrae und

dem urspriinglichen, natiirlichen Geléndeverlauf an der riickwertigen Grundstiicksgrenze.
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In den Bauquartieren A und B gilt fiir Wohngebdude mit E+D bzw. E eine maximale
Wandhohe von 4,50 m, fiir Gebidude mit E+I betriigt die maximale Wandhdhe 6,50 m.
Fiir Nebengebiude und Garagen gilt eine maximale Wandhéhe von 3,00 m.

Die maximale Wandhohe sowie der idealisierte, neue Geldndeverlauf sind in der

Kellergeschosse von Gebiduden (auch Garagen) diirfen innerhalb der obig genannten
Vorgaben freigelegt werden. Unterkellerungen von Garagen sind zuléssig.

Liegt der urspriingliche, natiirliche Gelindeverlauf unterhalb des idealisierten, neuen
Gelindeverlaufes, so kann dieser bis auf Hohe des idealisierten, neuen Geldndeverlaufs
aufgefiillt werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufiihren.

Liegt der urspriingliche, natiirliche Gelidndeverlauf oberhalb des idealisierten, neuen
Gelindeverlaufes, so kann dieser bis auf Hohe des idealisierten, neuen Geldndeverlaufs
abgetragen werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufiihren.

Der Gelidndeverlauf auf dem Baugrundstiick ist dem der Nachbargrundstiicke anzupassen.

Bei schwierigem Geldndeverlauf erfolgt die Festlegung vor Ort durch Schnurgeriistabnahme

Freileitungen sind unzulissig, ausgenommen Freileitungen der Deutschen Telekom
Technik GmbH, soweit es sich um gesetzlich geltendes Recht handelt

Fiir die Unterbringung von Kabeln in den 6ffentlichen Flichen ist die Richtlinie fiir die

Werbeanlagen sind an Aulenwiinden beschriinkt auf die ErdgeschoBzone zulissig.

An straBenseitigen Einfriedungen darf die Ansichtsfliche der Werbeanlage

(5)
(6)
Genehmigungsplanung darzustellen und zu vermassen.
(7
(8
)
(10)
im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehérde.
§9 Freileitungen § 9 Abs 13 BauGB
(1)
(2)
Planung der DIN 1998 zu beachten.
§ 10 Werbeanlagen
(1)
Die Werbefldche darf 0,50 m? nicht iiberschreiten.
(2)
0,25 m? je Grundstiick nicht iiberschreiten.
(3) Leuchtreklamen sind unzuldssig.
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§ 11 Gestaltung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO

(1)  Dicher (siehe Regelquerschnitte der zugehorigen Planzeichnung)

Bei Hauptgebiuden mit einer Bebauung E+D sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von
25° bis 45° zuldssig.
Bei Hauptgebiduden mit einer Bebauung E+I sind Pultdécher mit einer Dachneigung von 5°
bis 22°, Sattel-/Zelt- bzw. Walmdécher mit einer Neigung von 10° bis 22° zulissig.
Die Ausfithrung von Flachddchern ist in E sowie E+I zuldssig.
Bei Nebengebiuden und Garagen ist die Dachneigung der des Hauptgeb#udes anzupassen.
Bei Grenzbebauung ist die Dachform, Dachneigung und Firstrichtung der Nachbarbebauung
anzugleichen, gegeben falls ist dies mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

(2) Fassaden

Nicht zuldssig sind metallisch glinzende Fassaden oder Anstriche mit grellen AuBenfarben.

§12 Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen sind nur als max. 1,00 m hohe, senkrechte Zdune
zulidssig.
Als Einfriedung der sonstigen Grundstiicksgrenzen sind Maschendrahtziune

zuldssig (h = max. 1,20 m).

§ 13 Griinordnerische textliche Festsetzungen

l. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBinahmen oder sonstigen Verinderungen der
Oberfliche anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0
m hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrichtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist iiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberprigung der Oberfliche geplant

bzw. erforderlich ist.
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Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal zu be-

schrinken (§ 1a Abs. BauGB).

1.2 Schutzzone Lings der Ver- und Entsorgungsleitungen

Béume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Leitungen
zu pflanzen. Bei Strduchern betrigt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtréglich verlegte
Leitungen sind in den genannten Abstinden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmafinahmen gemiB dem Merkblatt iiber Baumstandorte der

Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen sind zu beachten.

1.3 Grenzabstinde von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Striuchern und Hecken sind die geltenden Rege-
lungen des Bay. Ausfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu

beachten.

1.4 Griinflichenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flichen (Wohngebiet) ist pro 300 m? Grundstiicksfliache ein Baum der
1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte
Baumpflanzungen konnen hierbei angerechnet werden. Die Baumstandorte kénnen frei
gewihlt werden. Die planlich dargestellten Baumstandorte stellen Vorschlidge dar.

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Kindergartens ist entlang der Siid- und
Westgrenze der Parzelle eine abschirmende, strauchartige, durchgehende Bepflanzung

vorzusehen (aufler Bereich des Stellplitze).

2. Besondere griinordnerische Festsetzungen

2.1 Allgemeines

Im Baugebiet sind auf 6ffentlichen und privaten Griinfldchen entsprechend den plan-
lichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. PflanzmaBnahmen durchzufiihren.
Die Ausfiihrung auf privaten Flachen hat dabei spitestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit

der Gebiude zu erfolgen.
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Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbidume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

Ausgefallene Bdume und Stréucher sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

2.2 Pflanz-, Begriinungs-, Erhaltungs- und AusgleichsmaBnahmen
2.2.1 Erhalt bestehender Biotopstrukturen

Die in der Biotopkartierung erfasste und den Kriterien der Biotopkartierung entspre-
chende Biotopstruktur im Nordosten ist innerhalb des Geltungsbereichs entsprechend der
Plandarstellung zu erhalten. Eine unmittelbare Uberpréigung (z.B. Ablagerungen), auch
voriibergehende Ablagerungen, sind nicht zuldssig; der derzeitige Charakter mit dem
Wechsel aus Gehdlzen und offenen, mageren Grasfluren ist langfristig zu erhalten.

Der Erhalt von Biotopflachen auf den privaten Bauparzellen auflerhalb der iiberbaubaren

Fldchen wird empfohlen.

2.2.2 Erweiterung der bestehenden Biotopstruktur

Im Nordosten ist der bestehende Kalkhiigel auf der planlich gekennzeichneten Teilfliche
zu erweitern. Dazu ist steiniges Material, z.T. mit aufgeschichteten Steinhaufen, im
Wechsel mit grobkérnigem feinteilreichen humusfreien Material nach Abschieben des

Oberbodens aufzubringen und die Flache der Sukzession zu iiberlassen.

2.2.3 Erhalt und Neupflanzung von Biiumen auf der 6ffentlichen Griinfléiche im Siiden

GemilB der Plandarstellung sind auf der 6ffentlichen Griinflidche im Siiden die beste-
henden Béume zu erhalten und weitere Baume zu pflanzen. Zuléssig sind ausschlieBlich
heimische und standortgerechte Baumarten der Gehélzauswahlliste, alternativ Obstbidume

als Hochstimme.

2.2.4 Pflanzung von Biiumen entlang der HaupterschlieBungsstrafie

GemiB den planlichen Festsetzungen sind auf den 6ffentlichen Griinflachen entlang der

HaupterschlieBungsstrafle Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.
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2.2.5 Ausgleichs-/Ersatzmafinahmen

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen in einem Umfang von 15.156 m? sind teilweise
auf einer Okokontofliche der Stadt Burglengenfeld im Naabtal durchzufiihren, von der
noch entsprechende Flachenanteile abgebucht werden konnen. Der restliche
Kompensationsbedarf wird von der Stadt Burglengenfeld im weiteren Verfahren

nachgewiesen.

2.2.6 Gehdlzauswahlliste

Liste 1 Biiume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior ~ Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Griinflichen sind fiir die Baumpflanzungen auBlerdem Obstbaume als Hoch-

oder Halbstimme zuldssig.

Liste 2 Striucher:

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul3

Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilidorn
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Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare ~ Wolliger Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rhamnus frangula  Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana ~ Wolliger Schneeball

Abweichungen von der obigen Gehdlzauswabhlliste sind zulidssig zur Fassadenbegriinung,
bei bodendeckenden Gehdlzen sowie bei allen nicht planlich dargestellten

Pflanzmafnahmen auf privaten Gartenflichen.

Nicht verwendet werden diirfen:
- alle fremdldndischen und ziichterisch veridnderten Nadelgeholze tiber 2 m Wuchshéhe

sowie alle Nadelgehélze in Schnitthecken

Mindestpflanzqualititen:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang,

Obstbdume Hochstamm ab 8 cm Stammumfang

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmaBinahmen sind in der dem Beginn der Gebéudenutzung folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.
Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmafBnahmen sind spiitestens in der auf die

Fertigstellung der ErschlieBung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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Fiir die Entwisserung der Privatflichen im Baugebiet wird nur eine
Schmutzwasserkanalisation vorgesehen. In diesen Kanal darf nur hdusliches
Schmutzwasser eingeleitet werden. Das Niederschlags — und eventuelles Drainagewasser

der Privatflichen ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Keine Festsetzung erforderlich.
Auf die ,,Schalltechnische Untersuchung® vom 20.01.2013 des Ingenieurbiiro’s (ab)
alfred bartl Vorgang Nr.: 36 Bericht Nr.: 00036_0 wird hingewiesen.

§ 14 Entwiisserung
§15 Schallschutz
§ 16 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der Genehmigung in
Kraft.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Burglengenfeld

Ly

Heinz Karg
1.Biirgermeister
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Hinweise zur Satzung

1.

Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergeschosses gegen Grund- bzw. Hangwasser

werden empfohlen.

Zum Schutz des Oberbodens:
Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei Ver-
dnderung der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor

Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Garagenzufahrten sind mdglichst mit Rasengittersteinen o.4. auszubilden, um eine
Versickerung des Oberflichenwassers zu ermdglichen. Die zu versiegelnden Flichen sind

auf ein unabwendbares Mal zu beschriinken.

Bei etwaigen Heizollagerungen sind die einschldgigen wasserrechtlichen und sonstigen Vor-

schriften zu beachten (Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWG).

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, daf} eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln einzuhalten ist.
Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und

Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) wird hingewiesen.

Mafentnahme
Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet. Keine Gewihr fiir die
MabBhaftigkeit.

Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Fiir die Entwisserung der Privatflichen im Baugebiet wird nur eine

Schmutzwasserkanalisation vorgesehen. In diesen Kanal darf nur hiusliches Schmutzwasser

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0 — Fax 09471 7016 17
E- Mail - info@preihsl-schwan-ingenieure.de ~www.preihsl-schwan-ingenieure.de

Seite 11 von 12



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan — Satzung
Stadt Burglengenfeld P R E l H S

Baugebiet ,,Augustenhof - Siidhang IV*
SCHWA N

eingeleitet werden. Das Niederschlags — und eventuelles Drainagewasser der Privatflichen

ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Vom bayerischen Landesamt fiir Wasserwirtschaft wurde der ,,Praxisratgeber fiir den
Grundstiickseigentiimer herausgegeben, der Hinweise fiir die Regenwasserversickerung
liefert. Dieser ist kostenlos zu beziehen iiber

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Dettenstrasse 20

94469 Deggendorf

Tel. 0991/2504-0

Fax 0991/2504-200

E-mail infol@wwa-deg.bavern.de

Internet http:\\www.beyern.de/wwa-deg

9. Auf die “Schalltechnische Untersuchung” des Ingenieurbiiro’s ab - consultants,
Vorgang Nr.: 36 —Bericht Nr.: 00036_0 vom 20.01.2013 wird hingewiesen.
Diese “Schalltechnische Untersuchung” liegt bei der Stadt Burglengenfeld zur Einsicht auf.
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