ﬁ TOPO 2.1
Stadt Burglengenfeld

Marktplatz 2 — 6 /&A e U 6

93133 Burglengenfeld Y‘ﬂ - mw

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/273/2018
Schneeberger, Gerhard Datum: 20.04.2018
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 02.05.2018 offentlich
ausschuss

Stadtrat 09.05.2018 offentlich
Betreff:

Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellungsbeschluss zur 1. qua-
lifizierten Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbe-, Misch- und Sonderge-
biet an der UmgehungsstraBe,, - Empfehlung an den Stadtrat

Sachdarstellung, Beqriindung:

Die Kublbdck Projektentwicklungs GmbH beabsichtigt, den rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan ,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet an der Umgehungsstral’e” weiter zu
entwickeln.

Der rechtsgultige Bebauungsplan weist aktuell ein Sondergebiet ,Lebensmittel* mit
1.850 m?, ein Mischgebiet und zwei Gewerbegebiete (ein grofflachiges ,GE 1“ und
ein kleinflachiges ,GE 2“) aus, die jeweils Bestandskraft besitzen.

Nun soll aus dem groR3flachigen Bereich GE 1 (Gewerbegebiet) eine Flache fir ein
Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt® mit einer gewichteten Verkaufsflache von
9.500 m? (ungewichtet 10.500 m3) entnommen werden, so dass nur noch rd. 1.500
m?2 Verkaufsflache im Bereich GE 1 verbleiben.

Hinsichtlich der Diskussion im Einzelhandelsgutachten (ISEK) wirde sich diese ge-
plante Anderung in zweifacher Hinsicht positiv darstellen.

Der grof3flachige Bau- und Gartenmarkt wiirde durch die Magnetwirkung auch Kun-
den aus einem grofReren Umkreis nach Burglengenfeld locken und kdnnte dadurch
den Einzelhandelsstandort Burglengenfeld als Ganzes aufwerten und starken. Au-
Berdem wirde das Gewerbegebiet (GE 1), in dem Fachmarkte mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten auf einer Verkaufsflache von rund 8.000 m? realisiert hatte wer-
den konnen, da durch den rechtskraftigen Bebauungsplan der Projektentwickler ein



Recht auf Bestandsschutz geniel3t, nun auf 1.500 m2 Verkaufsflache reduziert. Dies
vermindert nicht unerheblich das Risiko einer Beeintrachtigung der Innenentwicklung
und somit des zentralen Versorgungsbereiches.

Da es sich bei dem geplanten grof3flachigen (10.500 m2) Bau- und Gartenmarkt um
ein raumbedeutsames Vorhaben mit Uberortlicher Bedeutung handelt, ist ein Raum-
ordnungsverfahren als vorklarendes Gutachten zur Beurteilung der Raumvertraglich-
keit erforderlich. Dieses Raumordnungsverfahren wird parallel zum Bauleitverfahren
durchgefiihrt und ist vom Projektentwickler bei der Regierung der Oberpfalz zu be-
antragen.

Beschlussvorschlag BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den Flachennut-
zungsplan beziiglich der neuen Planungen zu andern und die 1. qualifizierte Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet an der Umgeh-
ungsstral’e” einzuleiten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager o6ffentlicher Belange gemal §§ 3
Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ist durchzufiihren. Wegen der Uberértlichen Bedeutung der
geplanten Anderung ist ein Raumordnungsverfahren vom Projektentwickler bei der
Regierung der Oberpfalz zu beantragen. Dies soll parallel zum Bauleitverfahren
durchgefthrt werden.
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LEGENDE
Hinweise

Festsetzungen

1. Grenzen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes /T

6666 Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung 15617
nach § 16 Abs. 5 BauNVO

2. Art der baulichen Nutzung

bestehendes Gebaude mit Hausnummer

bestehende Grundsticksgrenze

Flursticksnummer

Bdschung

GE i ) . .
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO Richtungspfeile
MI Mischgebietgem. §6 Baunvo  ———
———e oberirdische Freileitung
SO Sondergebiet gem. § 11 BauNvO  TTTTTT—C (mit Sicherheitsbereich)
3. Mal} der baulichen Nutzung
B . unterirdische Trassenfuhrung Telekom
GRZ=0,8 Grundflachenzanhl
) ————¢ unterirdische Trassenfuhrung Gas
GFZ=1,2 Geschossflachenzahl
Stellplatze mit sickerfahigen Belagen bleiben Nutzungsschablone
bei der Ermittlung der GRZ unberticksichtigt.
Baugebiet
Bauquartiersnumm

4. Bauweise, Baugrenzen

Grundflachenzahl ‘ Geschossflachenzahl @

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt maximale Wandhohe

Gebaudelangen > 50,0 m sind zulassig.

,,,,,,, Baugrenze

5. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(private ErschlieBungsstralie offentlich gewidmet)

E Flachen fiir Parkplatze

6. Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

@ Wasserschutzgebiet Zone Il A

7. Grinordnung

- Erhalt von Strauchern

trockenheitsvertagliche Bepflanzung / Waldmantel an neuer Béschung
Y am Saum Ansaat einer krauterreichen Grasmischung aus regionalem Saatgut
kein Oberbodenauftrag
reptilienfreundliche Gestaltung und Pflege der Flache

offentliche Grunflache mit Pflanzung von StralRenbdumen
Ansaat einer trockenheitsvertaglichen Saumgesellschaft

kein Oberbodenauftrag
‘ Pflanzgebot: Baum 1. Wuchsordnung

offentliche Grinflache
Bepflanzung der Grininsel
mit trockenheitsvertraglichen Gehdlzen und Stauden

offentliche Grunflache mit Pflanzung von 1- bis 3-reihigen Hecken
Ansaat einer krauterreichen Grasmischung am Saum

CEF Anbringung von kunstlichen Fledermausquartieren

Schaffung von Ausweichhabitaten fur Reptilien vor der Bauphase:

Schaffung und Optimierung von Habitatelementen flr Zauneidechse und Schlingnatter
- Anlage von Totholzhaufen, Steinmauern, Stein- und Sandhaufen, besonnte

Felsen

- Einbringen liegender Baumstamme, Schaffung offener Bodenstellen und
Sandhaufen

- Detailplanung fur die Flache erforderlich

o
L

Nachrichtliche Ubernahme

Biotop nach Biotopkartierung Bayern; TK - Blatt 6838 Regenstauf

@ Nummer des kartierten Biotops

Nummer des kartierten Biotops
zusatzlich geschutzt nach Artikel 23 BayNatSchG
i.V.m § 30 BNatSchG (hier: Trockenstandort)

TOPO 2.1

Verfahrensablauf
1. Der Stadtrat/Gemeinderat hat in der Sitzung vom ............... die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht.
2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom
............... bis ............... stattgefunden.
3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérde und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom
............... bis ............... stattgefunden.
4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis
............... beteiligt.
5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit der Begruindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... o] offentlich ausgelegt.
6. Die Stadt/Gemeinde ............... hat mit Beschluss des Stadtrats/Gemeinderats vom ............... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.
.................................................. ,den ...
(Stadt / Gemeinde)

(Siegel)
(Ober-)Burgermeister(in)
7. Die Regierung / Das Landratsamt ............... hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...............
AZ ... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
8. Ausgefertigt
.................................................. ,den ...............
(Stadt / Gemeinde)

(Siegel)
(Ober-)Burgermeister(in)
9. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ............... gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 1 BauGB / Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... gemal

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

(Siegel)

(Ober-)Burgermeister(in)

BEBAUUNGSPLAN

mit integrierter Grinordnung

1. Qualifizierte Anderung

Gewerbe- , Misch- und Sondergebiet
an der Umgehungsstralle M 1:100
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aufgestellt am 17.02.2016

/BWg)lmg,m{dA PREIHS%%

LICHTGRUN SCHWAN ‘

1. Blrgermeister Ruth Fehrmann Fabian Biersack Dipl.-Ing. (FH)
Thomas Gesche

H/B = 560 / 950 (0.53m?) Allplan 2014
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ﬁ TOP O 2.2
Stadt Burglengenfeld

Marktplatz 2 — 6 /&A e U 6

93133 Burglengenfeld Y‘ﬂ - mw

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/274/2018
Schneeberger, Gerhard Datum: 20.04.2018
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 02.05.2018 offentlich
ausschuss

Stadtrat 09.05.2018 offentlich
Betreff:

1. qualifizierte Anderung des Bebauungsplanes ,,An der B15“ — Satzungsbe-
schluss - Empfehlung an den Stadtrat

Sachdarstellung, Begriindung:

Zur besseren Nutzung der noch freien Flachen soll der Bebauungsplan ,,Gewerbege-
biet an der B 15 in Bezug auf die Zulassigkeit eines Hotel’s mit Wohnungen fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie der Zulassigkeit bis max. 12,50 m Wandhohe
im Anderungsbereich | und Il geandert bzw. konkretisiert werden.

Im Gewerbegebiet sind aktuell ein McDonalds, zwei Spielhallen und ein Kfz-Sach-
verstandiger angesiedelt. Diese Betriebe zeigen eine Nutzung des Gewerbegebiets
auf, welche faktisch auch in einem Mischgebiet zulassig waren und das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Auf den Flachen des Anderungsbereichs | soll eine Steuerkanzlei mit weiteren
Dienstleistungsbetrieben (Planungsbiiro, Rechtsanwaltskanzlei oder Arztpraxis) und
Betriebsleiterwohnung sowie im Anderungsbereich Il ein Hotel mit einem zuséatzli-
chen Betriebsleiterhaus errichtet werden.

Wegen dem abfallenden Gelande nach dem Wendehammer kann, abweichend zum
Bestand (Wandhohe 9 Meter), im Anderungsbereich | und Il bei Flach- und Pultda-
chern bis zu 15° Neigung die Wandho6he bis max. 12,50 m zugelassen werden.

Es wurde die Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange gem. 88 3 Abs. 2, 4 Abs.
2 BauGB gehdrt und um Abgabe von Stellungnahmen gebeten. Wegen der geringfu-
gigen Anderungen wurden keinerlei Bedenken und Einwendungen hierzu geaufert.



Aus Sicht der Verwaltung ist es erfreulich, dass nun auch im hinteren Teil des Ge-
werbegebietes ,An der B 15" stadtische Flachen verkauft werden konnten und sich
Gewerbebetriebe ansiedeln, die sich im dort vorhandenen Branchenmix gut einfi-
gen.

Beschlussvorschlag BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die 1. qualifi-
zierte Anderung des Bebauungsplanes ,An der B 15" auf Grundlage des Planungs-
biros Preihsl und Schwan in der Fassung vom 02.05.2018 als Satzung zu beschlie-
Ren.



BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN |
MIT UMWELTBERICHT

Gewerhegehiet ,, an der B15“

1. vereinfachte Anderung
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. PREIHSL /I
LICHTGRUN SCHWAN

____________________ Regensburg,
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Z‘E‘ _ E ’\\Q{SGJ <
1. Birgermeister Buro Lichtgriin
Thomas Gesche

fan Biersack
Dipl.-Ing. (FH)
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SCHWAN

LICHTGRUN

Bebauungs- und Griinordnungsplan

mit Umweltbericht

der Stadt Burglengenfeld

Gewerbegebiet
»An der B 15%

1. vereinfachte Anderung

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
fiir den Freistaat Bayern erldft die Stadt Burglengenfeld folgende

SATZUNG
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A.

3

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

B.

Die Planzeichnung vom ............... ist Bestandteil dieser Satzung.

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

§1

Geltungsbereich

§2

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom

........... dargestellt.

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

§3

Das Plangebiet gliedert sich nach Maligabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in
Gewerbegebiet im Sinne von § 8 Abs.2 BauNVO.
Im Anderungsbereich I ist die Anordnung von Beherbergungsbetrieben, in denen nicht

dauerhaft gewohnt wird, zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§4

Soweit sich aus der Festlegung der tiberbaubaren Fldchen und der hochstzuldssigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschollflachenzahlen als Hochstgrenze

festgesetzt.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§5

In Abweichung von der offenen Bauweise sind im Geltungsbereich des

GE —,,An der B 15 Gebdude mit einer Linge von mehr als 50,00 m zuléssig.

Freileitungen

§6

Freileitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches des GE —,,An der B 15 unzuléssig.

Gestaltung der baulichen Anlagen

(D)

§7

AuBenbeleuchtungen sind so anzubringen, daf} keinerlei Blendwirkung fiir den

KFZ — Verkehr auf der Bundesstrasse B 15 entstehen kann.

Einfriedungen

Entlang des Geltungsbereiches sind Einfriedungen zuldssig aus Gitterzaun oder

Maschendraht

Hohe: max. 1,80m
Sockel: nicht zuléssig



§8 Werbeanlagen
@) Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzuléssig.
2) Beleuchtungsanlagen miissen so erstellt werden, dass die Verkehrsteilnehmer auf der B15

nicht geblendet werden.

§9 Grinordnerische Festsetzungen

(a) Die an den Geltungsbereich angrenzenden Biotopfldchen sind wéhrend Bau und Betrieb der

Anlage vor Beeintrachtigungen zu schiitzen.
(b) Die nicht iiberbauten Flachen der Grundstiicke sind gértnerisch zu begriinen.
(c) Pflanzdichte:

Je 10 Stellplatze ist ein Baum 1. Ordnung zu pflanzen

Je 1000 m? Grundstiicksflache sind insgesamt mindestens 2 Bdume 1. oder 2. Ordnung zu

pflanzen.

(d) Fiir Bepflanzungen sind die im Naturraum vorkommenden heimischen Gehdlzarten oder

deren Sorten zugelassen gemif3 Artenliste im Anhang.

(e) Folgende Pflanzqualititen sind einzuhalten

Pflanzqualititen Heckenpflanzungen Einzelgehdlze im Freistand

Bdume = Heister, 2 x verpflanzt Hochstamm oder Stammbusch
7. und 2. Ordnung = Hoéhe min. 150 - 175 cm = 3 xverpflanzt mit Ballen
= Stammumfang min. 18 - 20 cm

Bdume 3. Ordnung = Heister, 2 x verpflanzt = Hochstamm oder Stammbusch
= Hohe min. 125 - 150 cm = 3 xverpflanzt, StU 14 -16 cm
Stréucher = 2 xverpflanzte Straucher -

= Ho6he min. 80-100 cm

(f) Zeitpunkt der Pflanzungen
Pflanz- und Saatarbeiten im 6ffentlichen und privaten Griin miissen spétestens 1 Jahr nach

Fertigstellung der ErschlieBungsflichen beendet sein.



§ 10 Ausgleichsflichen und -mafnahmen

(a) Fir den Ausgleich des Eingriffs sind rund 9.655 m? Ausgleichsflachen erforderlich.

(b) Dem Baugebiet wird der Eingriffsbebauungsplan ,,Doneweiher* mit einer dort nachgewiesenen

Ausgleichsfliche von 9.650 m? und den dort zeichnerisch festgesetzten Malinahmen zugeordnet.
(c) Ausgleichsflachen sind naturnah zu gestalten. Die extensiven Pflege- und
Entwicklungsmafinahmen sowie die PflanzmafBinahmen sind unter Absprache mit der zustdndigen

Unteren Naturschutzbehorde vorzunehmen.

(d) Grundsitzlich diirfen Ausgleichsflachen nicht eingezédunt werden. Zum Schutz gegen Wildverbiss

ist ein Wildschutzzaun bis 1,50 m Hohe und bis maximal 10 Jahre nach der Anpflanzung zuléssig.

§11 Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhéltnisse

Das Bebauungsgebiet liegt im Wasserschutzgebiet Burglengenfeld in der &uferen
Schutzzone III A fiir die Brunnen im siidlich gelegenen Forst ,,Raffa®.
Die gemiB §3 der Schutzgebietsverordnung ,,Verbotene oder nur beschriankt zuldssige

Handlungen* — geltenden Vorschriften sind verbindlich zu beachten.

§12 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind zuldssig. Um aufgrund der Hanglage ebene
Grundstiicke zu erhalten sind die Grundstiicke héhenmaBig zu staffeln.
Ubergiinge zwischen Auffiillungen und Abgrabungen und der natiirlichen

Geldndeoberflache sind als Boschungen herzustellen.



Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Burglengenfeld, .......................

STADT BURGLENGENFELD

Burglengenfeld, ..........cc...........

Thomas Gesche
1.Biirgermeister



Hinweise

10.

11.

Bodenschutz
Oberboden ist vor Beginn von baulichen Mallnahmen zu sichern. Er ist in nutzbarem Zustand zu

erhalten und einer Wiederverwendung in oder au3erhalb des Baugebietes zuzufiihren.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass eine Abstandszone von je 2,5 m
beidseits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist dies nicht méglich, sind auf Kosten des

Bauherrn geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren.

Gemessen vom befestigten Fahrbahnrand zur Bundesstrasse muss ein Pflanzabstand von mind.

4,00 m eingehalten werden.

Geologische, bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Bei der duleren Gestaltung sind Gebdude und sonstige bauliche Anlagen in Struktur, Form und

Mafstiblichkeit, Farbe und Materialien aufeinander abzustimmen.

Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.

Die Versickerung von wenig verschmutztem Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick nur

iiber belebte Bodenzonen zuléssig.

Anlagen zum Durchleiten, oder Ableiten von Abwasser miissen auf ihre Dichtheit gemal3 den

einschldgigen Vorschriften gepriift werden.

Die gemal §3 der Schutzgebietsverordnung ,,Verbotene oder beschriankt zuldssige Handlungen® —

geltenden Vorschriften sind verbindlich zu beachten.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei Baumafinahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gemal Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde des
Landratsamtes Schwandorf oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle

Regensburg, bekannt zu machen.

Beim Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen (§19 g Wasserhaushaltsgesetz) ist besondere
Sorgfalt geboten.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWQG) ,
nach dem Gewerberecht (z.B. §9 VbF) und nach dem Immissionsschutzrecht (z.B. 4.

Bundesimmissionsschutz- Verordnung) wird hingewiesen.



12. Fiir die Lagerung von Ol ist die VawSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu beachten.

13. Im Baugenehmigungsverfahren wird ein Nachweis iiber die erforderliche Einhaltung der

Immissionswerte gefordert.



TOPO 2.2

BEGRUNDUNG

gemil § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zum Bebauungs- und Griinordnungsplan mit Umweltbericht
Gewerbegebiet ,,An der B 15%
der Stadt Burglengenfeld

1. vereinfachte Anderung

Begriindung zur 1. Qualifizierten Anderung:

Zur besseren Nutzung der noch freien Flachen soll der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der B15¢
gedndert werden bzw. konkretisiert werden, in Bezug auf die Zuléssigkeit eines Hotel's und
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
Im Gewerbegebiet sind aktuell ein McDonald, zwei Spielhallen und ein Kfz- Sachverstindigen-
Betrieb angesiedelt. Diese vorstehende Ubersicht iiber die in der Umgebung befindlichen Nutzungen
zeigt, dass ausschlieBlich gewerbliche Nutzung stattfindet, welche faktisch auch in einem
Mischgebiet zulissig wiren und dem Wohnen nicht wesentlich storen. Im Katalog des § 8 Abs. 2
und Abs. 3 BauNVO sind weder Wohngebaude noch Beherbergungsbetriebe zu finden. Das schlief3t
jedoch nicht aus, dass ein bestimmtes unter die spezielle gewerbliche Nutzung fallendes Vorhaben ein
Gewerbebetrieb ist und als solcher in dem Baugebiet zuléssig ist. (BVerwG.U.v.29.4.1992 a.a.0.n.18)

Auf den Flichen des Anderungsbereiches I sollen eine Steuerkanzlei mit Betriebsinhaberwohnung und
ein Hotel mit Betriebsleiterwohnung errichtet werden.

Gemadl BauNVO § 8 Gewerbegebiete (2) Zuléssig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

Nach § 8 Abs.1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Im Gewerbegebiet sind nur solche Gewerbetreibende aller Art zulassig, die im Einklang mit der von
der Baunutzungsverordnung vorausgesetzten typischen Funktion dieses Gebietes stehen und nicht
anderen Baugebieten ausdriicklich oder nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung zugewiesen sind.
Dies trifft eindeutig auf Hotel's zu.

Ein Hotel ist eine Einrichtung, die kurzfristig bezahlte Unterkiinfte anbietet.

Im Gegensatz zu Beherbergungsbetrieben, in denen gewohnt wird oder die wohnihnlich genutzt
werden, sind in Hotels regelmiBig schnell wechselnde Géste.

Dauerhaftes Wohnen oder Gebaude mit wohndhnlichem Charakter sind in Gewerbegebieten nicht
zuldssig.

Siehe BVerwG, 29.04.1992

§8 BauNVO ldsst keinen Ermessensspielraum — Bei einem Hotel handelt es sich um einen
Gewerbebetrieb der gemiafl BauNVO § 8 (2)1 innerhalb eines Gewerbegebietes zuldssig und demnach
genehmigungsfahig ist.



Ebenso sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, innerhalb eines Gewerbegebietes ausnahmsweise zuldssig und somit
genehmigungsféhig.

Aus oben genannten Griinden sind somit Betriebsleiterwohnungen ausnahmsweise zuliissig. Das
geplante Hotel ist als Gewerbebetrieb gem. § 8 (2) 1 BauNVO zulissig.

1. Lage und Bestandssituation

Das Plangebiet liegt an der Bundesstrasse B 15 dstlich des NAC- Einkaufszentrum in
Burglengenfeld.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha.

Das Gelénde im Bebauungsplangebiet liegt zwischen ca. 392,00 m — 407,00 m ii. NN.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt, zu iiberbauende Grundstiickflachen fiir
Gewerbefldchen nach den Bestimmungen des § 8 BauNVO bereitzustellen.

Es soll erreicht werden, dass Betriebe in Ubereinstimmung mit den

stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt Burglengenfeld genehmigt werden
konnen. Durch den Bebauungsplan wird auch der kontinuierlich wachsenden Bedeutung von
Gewerbebetrieben Rechnung getragen.

Um das Gebiet einer diesen entwicklungsplanerischen Zielsetzung entsprechenden

Nutzung zuzufiihren und um dabei die erforderliche stiddtebauliche Ordnung zu gewéhrleisten,

ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Artund Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flidchennutzungsplan entwickelt.

Im giiltigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplanes teilweise bereits als
Gewerbegebiet dargestellt

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.
Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich nicht an den Obergrenzen der BauNVO § 17 in
Gewerbegebieten, es wurde eine, der Entwicklungsabsicht entsprechenden sinnvolle

Reduzierung vorgenommen.

3.2  Stiddtebauliche Einbindung

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen mit dem Ziel, die geplanten Anlagen vertraglich
in die vorhandene Gesamtsituation einzufiigen.

Im einzelnen wurde dieser Zielsetzung durch folgende Festsetzungen entsprochen:



3.3

- Festlegungen zum Maf} der baulichen Nutzung unter den nach der BauNVO zuldssigen
Werten als Voraussetzung fiir eine angemessene Baumassenentwicklung und fiir eine
ausreichende Begriindung.

- MabBvolle Hohenentwicklung unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes

und der benachbarten vorhandenen Bauhohen.

VerkehrserschlieBung

34

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt von der Bundesstrasse B 15 {iber eine Neu

zu erstellende Zufahrt zum Gewerbegebiet ,,An der B15 .

Ver- und Entsorgung

3.5

Durch den Bauherrn ist die Ver- und Entsorgung des Gewerbegebietes sicherzustellen.

Das Niederschlagswasser ist iiber ausreichend dimensionierte Sickermulden nach den
vorgegebenen Richtlinien, tiber die belebte Bodenzone in den Untergrund zu versickern
(Reinigungswirkung des Bodens).

Wo keine baulichen Mafinahmen stattfinden, kann der natiirliche Bodenaufbau erhalten werden.
Gerade auf solchen Flidchen sind auch Beeintrachtigungen wie Verdichtungen und
Verunreinigungen des Bodens zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu wunter- und oberirdischen Ver- und
Entsorgungstrassen sowie von Abstinden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden,
dass Geholzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb
spéter wieder beseitigt werden miissen.

Die Einhaltung von Grenzabstinden zu Nachbargrundstiicken dient in erster Linie der

Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhéltnisse

3.6

Baugrunduntersuchungen werden angeraten. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist zu
priifen.

Das Bebauungsgebiet liegt zum Teil im Wasserschutzgebiet Burglengenfeld in der dufleren
Schutzzone IIIA fiir die Brunnen im siidlich gelegenen Forst ,,Raffa*

Die gemal §3 der Schutzgebietsverordnung ,,Verbotene oder beschrinkt zuldssige Handlungen®

— geltenden Vorschriften sind verbindlich zu beachten.

Freileitungen

Eine Beeintrichtigung des Ortsbildes soll durch ein Verbot von Freileitungen in der

Bebauungsplansatzung eingeschriankt werden.



3.7

3.8

Aussagen iibergeordneter Planungen

Regionalplan Oberpfalz - Nord

keine Aussage zum Plangebiet

Schutzgebiete fiir die Trinkwasserversorgung

Die Flache liegt im Wasserschutzgebiet Burglengenfeld in der d&uBleren Schutzzone III A fiir die

Brunnen im siidlich gelegenen Forst ‘Raffa’.

Schutzgebiete des Naturschutzes

Das Gebiet liegt aullerhalb von Schutzgebieten oder Schutzgebietsvorschldgen.

Biotopkartierung
Die Stra3enboschung zur Bundesstralle B 15 ist als Biotop Nr. 6838-7.5

Der westlich angrenzende Wald auf Malmkuppen mit Altgrasbestédnden ist als Biotop Nr. 6838-
7.1 kartiert. Als Biotop mit Trockenheitszeigern und magerrasendhnlichen Strukturen ist es

aulerdem nach Artikel 13 BayNatSchG geschiitzt.

Waldfunktionsplan (Regensburg)

Die Waldfldache westlich des GE, die von der Planung beriihrte wird, ist nach Waldfunktionskarte
Wald mit besonderer Bedeutung fiir den lokalen Klima- und Immissionsschutz und den

Wasserschutz, sowie Wald mit Funktion als Biotop

(Quelle: Waldfunktionskarte Vorabzug Stand 1999)

Bodendenkmale

sind nicht bekannt

Griinordnung - Ausgleichsflachen

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine als Griinland genutzte Fléche.

Waldflachen, die innerhalb der Flurstiicke liegen werden vom Geltungsbereich ausgenommen. Da
im Geldnde ein Hohenunterschied von insgesamt rund 15 m zu tiberbriicken ist und davon
auszugehen ist, dass jeder Bauwerber ein weitgehend ebenes Grundstiick haben wird, sind
grofere Abgrabungen / Aufschiittungen unvermeidlich. Die Hohenunterschiede sollen moglichst

zwischen den einzelnen Bauparzellen durch Béschungen tiberbriickt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Teil der Stralenbdschung, die vollstandig mit Gehdlzen

bewachsen ist. Aufgrund der Geldndemodellierungen wird diese teilweise abgegraben werden



miissen und die Geholze gerodet. In der Ausgleichsflaichenbilanzierung wird diese Fldache

getrennt mit einem héheren Faktor bewertet, da es sich um eine biotopkartierte Flache handelt.

Festgesetzt wird, dass die unversiegelten Flachen innerhalb des Grundstiicks, das sind 20 % der
Fléche bei einer zuldssigen GRZ von 0,8 gértnerisch zu begriinen sind. Die rdumliche Anordnung
der Begriinung bleibt den Bauwerbern iiberlassen. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der
Geldndesituation v.a. Boschungsflichen an den Geltungsbereichsgrenzen und zwischen den

Grundstiicken als zu begriinende Fliache in Fragen kommen.

Die Ausgleichsfldchen sind nicht im unmittelbaren Zusammenhang des Geltungsbereiches

unterzubringen und werden aul3erhalb festgesetzt.

Fiir den Ausgleich steht eine Flache auf dem Stadtgebiet von Schwandorf, Gemarkung Dachelhof
zur Verfiigung. Sie liegt unmittelbar im Anschluss an einen bestehenden Kiesweiher. Auf der
Flache soll eine Geldandeabgrabung zur Schaffung von Laichplétzen fir Fische durchgefiihrt
werden. Die neue Flachwasserzone erhilt Anschluss an den Kiesweiher.

Die Flurstiicke 527 und 529 bis 534 befinden sich im Eigentum eines Fischereivereins, das

Flurstiick 528 ist noch zu erwerben.

- s. hierzu Umweltbericht 3.9.



3.9. Umweltbericht - Anwendung der Eingriffsregelung

3.9.1

392

393

Bewertungsverfahren fiir die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Fiir Baugebiete sind seit dem 01.01.2001 in Bebauungs- und Griinordnungsplanen die Flachen

und Mallnahmen zum Ausgleich und Ersatz darzustellen.

Grundlage sind:

e BauGB § la: Beriicksichtigung umweltschiitzender 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.

Fiir Baugebiete hat das Bayerische Staatsministerium fiir Landesentwicklung und

Umweltfragen einen Leitfaden fiir die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung herausgegeben. Mit

der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflichen und -mafilnahmen im Bebauungs- und

Griinordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Zu beriicksichtigende Eingriffe und bestehende Flachennutzung

Als Eingriff wird die Uberplanung der landwirtschaftlich genutzten Flichen und von
Geholzflichen innerhalb des Geltungsbereiches gerechnet. Die angegebenen Fldchengrofen
beziehen sich auf die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes. Der Eingriff

erstreckt sich auf folgende Bestandsfldchen

Baugebiet gesamt in m?
e Griinlandfldchen 17.297
e Uberbauung Straenbdschung mit biotopkartierten Gehdlzflichen an der B 15 1.856
e Uberbauung Wald biotopkartiert 880
Summe 20.033 m?

Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturschutzes und Schutzgebiete

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung sicht vor, dass um den Ausgleichsflichenbedarf fiir das
Plangebiet ermitteln zu kdnnen, dieses zunichst nach seiner Bedeutung fiir Natur und
Landschaft - durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiiter - in
Gebiete geringer, mittlerer oder hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

einzuordnen ist.



Schutzgut Bestand und Auswirkung
Betroffenheit
Minimierungsmafinahme, wenn betroffen.
Boden »  Versiegelung von 80 % des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches bei einer
GRZ von 0,8
—> Dauerhafter Verlust der landwirtschaftlichen Ertragsfunktion
Oberflachen- » Es sind keine Oberflichengewasser vorhanden.
gewasser
—> keine Betroffenheit des Schutzgutes
Grundwasser / = Lage in der duBBersten Randzone des Trinkwasserschutzgebietes,
Trink- Fliefrichtung nach Siidstidwest auf die Brunnen zu.
wasserschutz * Grundwasser wird nicht angeschnitten, der Abstand diirfte aufgrund der Lage
neben der Malmkuppe und in unmittelbarer Néhe des alten Steinbruchs sehr
groB sein, der genaue Grundwasserstand ist jedoch nicht bekannt.
- vermutlich geringe Betroffenheit des Schutzgutes, wenn gewahrleistet wird,
dass keine Schadstoffe in den Untergrund eindringen konnen
Klima / Luft = Der Luftaustausch von Siedlungen wird nicht behindert.

- keine Auswirkungen

Pflanzen, Tiere
und ihre
Lebensriaume

=  Auf der bisher intensiv als Griinland landwirtschaftliche genutzten Flachen
treten keine floristisch und faunistisch interessanten Vorkommen auf.

—> geringe nachteilige 6kologische Auswirkungen zu erwarten

* Die StraBenbdschung zur Bundesstraf3e B 15 ist als Geholz-Biotop Nr. 6838-
7.5 kartiert. Der Geltungsbereich umfasst Teile der Biotopfliche. Die
okologische Wertigkeit der Geholzflache ist einerseits durch
Verkehrsimmissionen von der B 15 gemindert. Der Bewuchs auf der
StraBenbdschung trigt andererseits zur Filterung von Staub und Abgasen bei
von der B 15 bzw. neu vom Gewerbegebiet.

- Wenn die Geholzflache erhalten bleibt, sind durch den Bau des
Gewerbegebietes kaum nachteilige 6kologische Auswirkungen zu erwarten.

- Bei einer Teilrodung entfillt die Filterfunktion der Gehdlzfliche. Dann sind
Auswirkungen zu erwarten beziiglich Klima- und Luft.

Pflanzen, Tiere
und ihre
Lebensraume /
Wald

=  Esist beabsichtigt von dem als Biotop Nr. 6838-7.1 kartierten Wald an der
Siidspitze des Geltungsbereiches eine Teilfliche zu iberbauen.

- nachteilige 6kologische Auswirkungen zu erwarten durch Teil-Verlust des
Lebensraums Wald auf Trockenstandort Malmkuppe.




Schutzgebiete |®= Im Gebiet liegen keine Schutzgebiete des Naturschutzes. Der angrenzende Wald

des Natur- auf Malmkuppe, ist nach Artikel 13 BayNatSchG geschiitzt, von ihm wird eine
schutzes Teilflache tiberbaut (Geschiitzt sind Walder und Gebiische auf trockenwarmen
Standorten)

- Auswirkungen wihrend des Baus moglich = Schutz erforderlich

Landschafts- = Die Anlage liegt im Anschluss an bereits bebautes Stadtgebiet und wird im
bild / Erholung Siiden und Osten durch die Umgehungsstral3e bzw. die Bundesstral3e begrenzt.
= Es befinden sich keine Erholungsgebiete oder Wanderwege in der Umgebung.

-> geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild und keine Auswirkungen auf die
Erholungsfunktion der Landschaft

Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter:
» Betroffen ist in erster Linie das Schutzgut Boden, sowie die angrenzenden z.T. im

Geltungsbereich liegenden biotopkartierten Gehélzfliche an der Strafienboschung und
der sowohl als Biotop kartierte als auch nach Art. 13 d geschiitzte Wald auf
trockenwarmen Standort.

» Die anderen Schutzgiiter sind nicht wesentlich betroffen.

3.9.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
Fiir die Minimierung des Eingriffs konnen folgende Mainahmen getroffen und angerechnet
werden.

e Begriinung innerhalb des Baugebietes durch Anpflanzung von Baumen

3.9.5 Eingriff und Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Das betroffene Gebiet wird in seinem Bestand in Anlehnung an den Leitfaden eingestuft als
Gebiet mit geringer Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Das geplante Gewerbegebiet wird mit einer GRZ von > 0,35 ausgewiesen und entspricht damit
It. Leitfaden
» Typ A: Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
» Als fiir diesen Fall angemessener Kompensationsfaktor wird 0,4 gerechnet.
»  Wald muss nach dem Bayer. Waldgesetz 1:1 ausgeglichen werden
>

Biotopfldchen miissen nach Eingriffsregelung mind. 1:1 ausgeglichen werden



Gesamtfliche |Eingriffsfliche Bewertung Flichen- angewend | Ausgleichsfldc
Geltungs- Kategorie groBe Komp.faktor henbedzarfin
bereich Eingriffs- "
fliche (m?)
17.297|Griinland geringe 17.297 0,4 6.919
Bedeutung
Geholze auf StraBenbdschung hohe 1.856 1 1.856
1.856 Bedeutung
Waldfldche hohe 880 1 880
880 Bedeutung
20.033 9.655

» Fiir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan ,, Gewerbegebiet

ander B 15 sind bei Anwendung des Kompensationsfaktors von 0,4 als Flichen fiir Ausgleich

und Ersatz gerundet 9.650 m? bereitzustellen.

3.9.6 Nachweis der Ausgleichsflichen und Ausgleichsmaflnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen keine Flachen zur Verfiigung. Die Ausgleichsflichen

und — mafinahmen werden auflerhalb in einem getrennten Eingriffsbebauungsplan festgesetzt.

Ausgleichsbebauungsplan Dachelhof (s. beiliegenden Plan)

Die Fldche liegt unmittelbar im Anschluss an den bestehenden Kiesweiher Doneweiher

siidlich von Schwandorf und nérdlich von Biichelkiihn in der Gemarkung Dachelhof.

Auf der Flache soll eine Geldndeabgrabung zur Schaffung von Laichplétzen fiir Fische

durchgefiihrt werden. Die neue Flachwasserzone erhilt Anschluss an den Kiesweiher.

Die Flurstiicke 527 und 529 bis 534 befinden sich im Eigentum eines Fischereivereins, das

Flurstiick 528 ist noch zu erwerben.
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Bestand

Mafinahmen

An der nordlichen und 6stlichen
Grenze des Geltungsbereiches
stehen entlang eines Feldweges
Feldgeholze aus standortgerechten
Zusammensetzung mit Erle,

Waldkiefer und Erle

Diese sollen erhalten werden

An der westlichen Grenze wurden
vermutlich im Zusammenhang mit
dem Kiesabbau standortfremde
Schwarzkiefern aufgeforstet oder

sind angeflogen.

Diese sollen gerodet bzw. der Bestand standortgerecht
umgebaut werden.
Bei dem Feldgehdlz an der Nordwestecke sind einzelne

Schwarzkiefern zu entnehmen.

Die Fliche dazwischen ist als
Ruderalfldche einzustufen. Auf den
ungenutzten Flachen konnte sich
durch Samenanflug Pionierarten von
Geholzen ansiedeln (Zitterpappel,
Birke, Himbeeren, Brombeeren,
Weide, Erle, Schwarzkiefer) mit
unterschiedlicher Aufwuchshéhe

von 2 bis 4 m.

Geldndeabgrabung flichig

Oberbodenabtrag flichig, z.T. Wiederandeckung westlich
entlang Feldweg als Wall und nordlich zu Sperrung der
bestehenden Zufahrt um Zufahrt / Zugang zum Laichgewasser
fiir Freizeitnutzung zu unterbinden. Bepflanzung mit standort-
gerechten Geholzen moglichst dornig (Artenliste im Anhang,
Schlehe, Weildorn, Rosen) Der restliche Oberboden ist
moglichst vom Geldnde zu entfernen, um das zukiinftige
Laichgewisser vor Nahrstoffeintrag zu schiitzen.
Oberbodenstérke vermutlich 10 bis 20 cm.

Kiesabkofferung flachig 40 bis 60 cm Wassertiefe mit
Schaffung einer ringférmigen Flutmulde 80 cm Wassertiefe.
Abgrabung entgegen der GrundwasserflieBrichtung. Offnung
zum bestehenden Doneweiher.

Kiesbianke ohne Oberboden mit Senken fiir temporare
Kleingewdsser

Flachwasserzone randlich und mittig mit Mosaik aus
Kiesinseln

Versetzung der am bestehenden Ufer vorhandenen Schilf /
Rohricht an das neue Ufer.

gef. Initialpflanzung von Wasser- und Uferrandpflanzen aus

Teichentlandung aus Gewéssern im Umfeld




11

Fliachen im Geltungsbereich des Ausgleichsbebauungsplanes Dachelhof

Innerhalb des Geltungsbereiches kann nur der Teil an Fliachen als geeignete Fliche fiir
Ausgleichsmafinahmen anerkannt werden, der 6kologisch aufwertbar ist. Bereits bestehende
okologisch wertvolle Strukturen sind zu erhalten und daher nicht als Ausgleichsflidche
geeignet.

Von den insgesamt 11.790 m? Flache innerhalb des Geltungsbereiches sind 7.570 m?
aufwertbar. Die darauf geplanten MaBnahmen sind 6kologisch als so wertvoll einzustufen,

dass sie wiederum mit dem Faktor 1,5 gerechnet werden.

Das entspricht einem Flachendquivalent von 11.355 m2.

Bendtigt werden davon 9.650 m? Fliche.

Geltungsbereich Ausgleichsbebauungsplan Fldche Flurstiicke 527 bis 11.790,00
534

davon Bestand mit Gehdlzstrukturen zu erhalten - ohne MaBnahme 3.650,00

davon Bestand Anteil Kiesweiher - ohne Maflnahme 570,00

Summe Flachen ohne Maflnahmen 4.220,00

davon geeignete Fliche zur Durchfiihrung fiir Mainahmen zu 7.570,00
Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

Restfliche zur Einbuchung in das Okokonto der Stadt Burglengenfeld

» Fiir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan
., Gewerbegebiet an der B 15, Burglengenfeld“ werden durch den Ausgleichsbebauungsplan
Dachelhof 6.430 m?x Faktor 1,5 = 9.650 m? Flichen fiir Ausgleich und Ersatz bereitgestellt

» Das restliche Fldchendquivalent 1.140 m? x Faktor 1,5 = 1.705 m? wird in das Okokonto der Stadt
Burglengenfeld eingebucht oder steht fiir andere Ausgleichsflichen zur Verfiigung
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Aufgestellt: Burglengenfeld,

Preihsl und Schwan

Beraten + Planen im Bauwesen
Kreuzbergweg 1a

93133 Burglengenfeld

Lichtgriin Landschaftsarchitektur
Ruth Fehrmann

Bahnhofstralle 18

93047 Regensburg

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

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche
1. Biirgermeister

'\Q,SC.J <

Fabian Biersack Dipl.-Ing. (FH)

Ruth Fehrmann Dipl.-Ing. (FH)



Anhang

1. Liste heimischer Biume und Striucher fiir das Gemeindegebiet von Burglengenfeld

Nach den Gesichtspunkten des Naturhaushaltes und des Artenschutzes sind folgende Geholzarten fiir

Landschaftspflanzungen geeignet:

(Q.: Regierung der Oberpfalz, Hohere Naturschutzbehorde, Regensburg, Januar 1990)

Naturriume

070 Oberpfilzisches Hiigelland = Oberpfélzer Bruchschollenland

081 Mittlere Frankenalb

Geholzart Vorkommen | Besondere Standortanspriiche
feucht | trocken, |meso- |warm
Botanischer Name Deutscher Name nal |mager |phil
E |8
Biume 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 Gewohnliche 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
Biume 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
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Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria agg. Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume Kirsche
Biume 3. Ordnung
Betula pubescens Moor-Birke
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Holz-Birne
Obstbdume Apfel, Birne,
Zwetschge Walnuss
Striucher

Berberis vulgaris Gewohnliche
Berberitze

Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Cratacgus lacvigata agg. | Zweigriffeliger
Weilldorn

Cratacgus monogyna agg. | Eingriffeliger
Weilldorn

Daphne mezereum Seidelbast

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Hedera helix Efeu

Ligustrum vulgare Gewohnliche Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes nigrum Schwarze
Johannisbeere

Ribes uva-crispa

Wilde Stachelbeere

Rhamnus catharticus

Kreuzdorn
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Rhamnus frangula

Faulbaum

Rosa arvensis

Kriechende Rose

Rosa canina

Hecken-/Hunds-Rose

Rosa rubiginosa

Apfel-Rose

Rubus caesius

Kratzbeere

Rubus fruticosus agg.

Brombeere

Rubus idaeus

Himbeere

Salix aurita

Ohrchen-Weide

Salix caprea

Sal-Weide

Salix cinerea

Grau-Weide

Salix fragilis

Bruch-Weide

Salix purpurea

Purpur-Weide

Salix triandra

Mandel-Weide

Salix viminalis

Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewohnlicher
Schneeball

Nadelgeholze

Juniperus communis Gewohnlicher
Wacholder

Pinus sylvestris Wald-Kiefer
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN HINWEISE

1. Art der baulichen Nutzung 1. |:|

GE Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO 10.00

2. 4———+
2. Mal der baulichen Nutzung S
Grundflachenzahl GRZ=0,8
Geschossflachenzahl GFZ = 1,2 4. 1569
5.
3. Bauweise, Baugrenzen
Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt 6.
Gebaudelangen > 50,0 m sind zulassig
. 395.80
-~ Baugrenze - @

4. Verkehrsflachen

8. Archéoloqgie

] StraRenverkehrsflache

Landesamt fur
StraRenbegrenzungslinie werden.

5. Griunflachen

E 6ffentliche Grinflache

6. Sonstige Planzeichen

L Geltungsbereich des Bebauungsplanes
e Nutzungsanderung
Grenze der Parkplatzflache

Grenze des Wasserschutzgebietes WIIIA

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gem. BayBO sind einzuhalten.

Die Anforderungen an den baulichen Brandschutz und die Anforderungen an
gesundes Wohnen und Arbeiten sind zu berucksichtigen.

2. Wandhohen

Die zulassige Wandhdhe von OK Fertigfussboden Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachflache ( Traufpunkt )
oder bis zum oberen Abschluss der Wand wird mit max. 9.00 m festgelegt.

Abweichend hiervon kann in dem Anderungsbereich | und Il bei Flach- und Pult-
dachern bis zu 15° Neigung die Wandhohe auf max. 12,5 m erhéht werden.

®

bestehende Gebaude

geplante MaRangaben in m z.B. 10,0 m

vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

bestehende Flurnummern

bestehende Grundstiicksgrenzen

Boschung

Hohenkoten

Archaologische Bodenfunde, welche bei Erdarbeiten zu Tage treten unterliegen
nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und missen unverzuglich dem Bayer.

Denkmalpflege (Abteilung Bodendenkmalpflege) mitgeteilt

“Buvglengentd

TOP O 2.2

Verfahrensablauf

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

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom
.............. bis ............... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérde und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom

.................. bis ................ stattgefunden.

4. 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.

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

6. 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.

.................................................. ,den ...............
(Stadt / Gemeinde)
(Siegel)
Blrgermeister(in)
7. Die Regierung / Das Landratsamt ............... hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...............
AZ ... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
8. Ausgefertigt
.................................................. ,den ...............
(Stadt / Gemeinde)
(Siegel)
Blrgermeister(in)
9. 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)

Birgermeister(in)

BEBAUUNGSPLAN

" Gewerbegebiet an der B15 "
1. vereinfachte Anderung
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TOPO 2.3
Stadt Burglengenfeld | :
Marktplatz 2 — 6 /&A e U 6
93133 Burglengenfeld Y‘ﬂ - mw

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/275/2018
Schneeberger, Gerhard Datum: 20.04.2018
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 02.05.2018 offentlich
ausschuss

Stadtrat 09.05.2018 offentlich
Betreff:

Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) ,,Am Hirtberg“ -
Satzungsbeschluss - Empfehlung an den Stadtrat

Sachdarstellung, Beqriindung:

Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses vom 07.02.2018 wurden nun im Anhor-
ungsverfahren die Burger und die Trager offentlicher Belange angehdrt und um Ab-
gabe einer Stellungnahme gebeten, so dass nach Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen, Bedenken und Einwendungen der Satzungsbeschluss gefasst wer-
den kann.

Im beschleunigten Beteiligungsverfahren der Behdrden konnten alle Stellungnahmen
hinreichend abgewogen werden. Die Bedenken und Einwendungen wurden im vor-
gelegten Bebauungsplan und der dazugehdrigen Satzung beriicksichtigt und ent-
sprechend abgeéandert.

Die Abwagungsvorschlage und die dazugehdrigen Beschlussvorschlage sind der als
Anlage beigefligten Liste aller Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zu
entnehmen. Diese Liste ist Bestandteil dieser Beschlussvorlage.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen.



Beschlussvorschlag BUV:

I. Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die eingegan-
genen Anregungen, Bedenken und Einwendungen der Trager offentlicher Belange
auf Grundlage der nach Abwéagung von der Verwaltung verfassten Stellungnahmen
zum Beschluss zu erheben. Die Abwagungsvorschlage und die dazugehorigen Be-
schlussvorschlage zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sind Be-
standteil dieses Beschlusses.

[I. Satzungsbeschluss

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, auf Grundlage
der Planungsgemeinschaft Licha & Seidl vom 16.04.2018 den Bebauungsplan der
Innenentwicklung ,Am Hirtberg“ zur Satzung zu erheben.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen.



TOPO 2.3

zu 4a Wohngebaude

Festsetzungen von Regelquerschnitten Quartier A M.: 1:500 A. Festsetzungen Verfahrensablauf

11. Grunordnerische Festsetzungen

Vorh. Gehélze zu erhalten gem. 8§13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
1. Grenzen geschiitzt gem. Baumschutzverordnung und Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
E Grenze des raum“chen Geltungsbere|ch Wahrend der Bauzelt zu SChUtzen 4.1 Der Stadtl'at hat |n der S|tzung VOM .. dle AufSte"Uﬂg deS Bebauungsplanes besch|Ossen
gem. RAS-LP4 und DIN 18320 Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.
Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzung _ 4.2 Zu de_m Entvslllurf d?s Bepauungsplans in delr Fassung vom ........ o - wurden die Behdrden und
o 06 " nach §16 Abs. 5 BauNVO ‘ Pflanzgebot: Baume auf privaten Grundstlicksflachen an sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
P o sffentlichen ErschlieRungsstraBen 17/0] 1 U bis ..o, beteiligt.
1.0G o 2.0G
9 2,06 2 2.0G T 2 106 2. Art der Nutzung pflanzen und fachgerecht unterhalten 4.3 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung
N 1o o < Loc ° - Artenliste (Auswahl): geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis .................... Offentlich ausgelegt.
: 0 . L EG
- o o WA Allgemeines Wohngebiet geméss § 4 BauNVO - Acer platanoides (Spitz-Ahorn) . )
EG o 4.4 Die Stadt Burglengenfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom ....................
- Quercus robur (Stiel-Eiche) den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .................
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv,mB, 16-18 als Satzung beschlossen.
3. Mass der Baulichen Nutzung Standorte aus stadtebaulichen Griinden veranderbar
Schnitt A-A Schnitt B-B Schnitt C-C Burglengenfeld, den .................... ( Siegel )
1.20 maximal zuléssige Geschossflachenzahl GFZ Quartier A/B Pflanzgebot: In privaten Grundstiicksflachen ist je angefangene
400 m? Grundstucksflache ein Baum, wie im Plan dargestellt ‘
040 maximal zuldssige Geschossfidchenzahl GRZ Quartier A/B I. oder 1l. Wuchsordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
Artenliste (Auswahl): 1. Birgermeister
- Acer campestre (Feld-Ahorn)
4. Festsetzung von Regelquerschnitten - Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Prunus avium (Vogel-Kirsche) 4.5 Ausgefertigt
a. Wohngebaude b. Nebengebaude und Garagen - Quercus robur (Stiel-Eiche) Burglengenfeld, den ................... (Siegel)
- Sorbus aucuparia (Eberesche
Quartier B P ( )
Pultdach 5° - 10° - Obstbdume
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv,mB, 14-16
Pultdach 5° - 10° Flachdach p q
Flachdach Auf die Anzahl werden die Baume auf privaten Grundsticksflachen 1. Blrgermeister
Satteldach 15° - 30° £ an offentlichen ErschlieBungsstraen angerechnet
Q
c O
c Qe g 4.6 Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB /
% 2 % ?é Pflanzgebot: Pflanzflachen herstellen und dauerhaft erhalten Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB
2062 £ os = £ i aus standortheimischen Gehdlzen ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
/ c é € Schnitt B Artenliste (Auswahl):
395,2 g £ ﬁ Acer campestre - Feld-Ahorn
/ . Acer platanoides - Spitz-Ahorn )
394,2 Schnitt A Carpinus betulus - Hainbuche Burglengenfeld, den e (Slegel)
/ Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

e Crataegus monogyna - Eingriffeliger Wei3dorn
Cornus mas - Kornelkirsche

3922 Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster B ]
Festsetzung fur Bebauung Lonicera xylosteum - Heckenkirsche 1. Burgermeister
Prunus spinosa - Schlehe
Quercus robur - Stiel-Eiche
Quatrtier A Quartier B Rosa canina - Hunds-Rose
Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere

391,2

390,2
Ribes rubrum - Rote Johannisbeere
/ WA Max. IlI WA Max. Il Sambucus nigra - Holunder
3892 Sorbus aucuparia - Eberesche
oz / 0.40 1.20 0.40 1.20 Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

I Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitaten: Str, 2xv, 60-100

j;j ] o Satteldach 10°-20° o) Satteldach 15°-30° Mindestens 3- reihig, Breite mind. 3,0 m,
—_— Pflanzabstand in der Reihe und zwischen den Reihen 1,25 m,
Pultdach 5°-10° Pultdach 5°-10° Anteil baumartiger Gehdlze mind. 10 %.
e e U+E+2 Flachdach U+E+1+D Flachdach ) o ) ) o B E BAU U N G S P LAN
818 Die Pflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach der Bezugsfertigkeit
Max. 1l | herzustellen und durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.
384,2 - .
' Baugebiet "Am Hirtberg"
0.40 1,20 / 5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Flachdécher kdnnen mit mind. extensiver Dachbegriinung
mit mind. 10 cm Substrataufbau (Gras-Sedum-Krautgesellschaft). mit integriertem Grinordnungsplan
MFH O Spatltzlda:]:h 3-0 ]tozoo 383,2 begrunt Werden naCh § 13 a Abs.l Satz 1 BaUG.B
ultdach 5 - (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
U+E+2 Flachdach - - — - — Baugrenze
- Teilflache Biotop Nr. 6738-0011-010:
e 31515 o offene Bauweise Bauliche Malnahmen im Bereich der
® ®

festgesetzten Baugrenzen zuléssig
3812 6. Zahl der Wohneinheiten

Quartier A
3802 Pro selbsténdigem Gebéude (Im Rahmen der GFZ/GRZ) B. Hinweise

bis zu 8 Wohneinheiten zul&ssig.

uartier B
3792 Q AB Bauquartiere

Pro selbstandigem Gebéaude (Einzelhaus/Doppelhaushalfte/Reihenhaus)

WA Nax. 11| \ sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig 226/7 Flurstiicksnummern/Hausnummern
378,2
0,40 #,20 \ 382 Hohenlinie
DH/MFH/ \ Q| Batteldach 15°- 30° e 7. Décher der Hauptgebaude
ultdach 5° - 10° ' Parkstreifen
lachdach ey
U+E+1+D vorgeschlagene Firstrichtung
Bestand

376,2

8. Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports durfen im Vorgarten zwischen Gebaude

3752 vorgeschlagene Mehrfamilienhduser

und Verkehrsflache im Abstand von 5,00 m

11 I

ichtet werden, G beb ist nach BayBO zulassig. g
- errichtet werden, Grenzbebauung ist nach BayBO zulassig Bauort FINr.: 1409 Gemarkung Burglengenfeld
O Dachformen und Dachneigungen (siehe Regelguerschnitte) private Grunflachen
" : " Flachdacher sind generell zugelassen.

Bebauungsplan "Am Hirtberg" - Burglengenfeld g g ]

nachrichtliche Ubernahme: Baih
y ; Biotop der Biotopkartierung Biotop Nr. 6738-0011-010 aunherr:

GrundstiicksgroRe (1409) 8.855 m? 9. Verkehrsflachen zu erhalten, zu schitzen, pflegen u. zu entwickeln, Stadt Burglengenfeld

Schutz gem. RAS-LP4 und DIN 18320 Marktplatz 2-6 Thomas Gesche

Geltungsbereich 7.630 m2 offentliche Verkehrsflache 93133 Burglengenfeld 1.Burgermeister

. Gehweg Planverfasser: ; ; ;
- Nettobaulandflache 6.286 m?2 - Nutzungsschablone Planungsgemeinschaft Licha & Seidl

Sandstrafie 10a

. ickszufah
private Grundstiickszufahrt 93158 Teublitz

- Verkehrsflachen 1.344 m2 ART DER BAULIGHEN ZAHL DER ZULASSIGEN Helmut Licha, Christian Seidl
NUTZUNG GESCHOSSE
FuBweg (wassergeb. Decke)
GRUNDFLACHEN- GESCHOSS- o .
ZAHL FLACHENZAHL Griinordnung: FLU PLANUNGSTEAM
10.p lenflich LANDSCHAFTSARCHITEKTEN UND STADTPLANER
. Parzellenflachen ) HORST BRAUTIGAM BRIGITTE KELLNER Giinter Spérl
BAUWEISE DACHER GUNTER SPORL p
; ; i i ) GESCHOSSIGKEIT MARGARETENSTRASSE 14 93047 REGENSBURG
m 20 40 60 80 100 M 1 / 500 @ Parze”ennummerierung TEL: 0941/29745-0 FAX: 0941/29745-20
aufgestellt: Fassung vom: MaRstab:

06.11.2017 16.04.2018 1:500




BEBAUUNGSPLAN

NACH 813A ABS.1 SATZ1 BAUGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung)

+,AM HIRTBERG"

mit integriertem Grinordnungsplan

K09/

Burglengenfeld, den 10.11.2017
geéndert am 16.04.2018

Entwurfsverfasser Bebauungsplan:

Planungsgemeinschaft Licha & Seidl
Sandstr. 10a
93158 Teublitz

TOPO 2.3
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INHALT:
1. Begrundung
2. Textliche Festsetzung zur Bebauung und Griinplanung
3. Hinweise
4. Verfahren

Anlage: Priiflisten der speziellen Artenschutzrechtlichen Untersuchung (SaP).
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1. Begrindung

gemal § 2a Baugesetzbuch zum Bebauungsplan

1.1 Lage und Bestandssituation

1.1.1 Allgemein

Der Planbereich befindet sich im stdéstlichen Bereich des Stadtgebietes

von Burglengenfeld und umfasst folgende Grundstiicke:

FIl.-Nr. 1409 Gemarkung Burglengenfeld.

Das Plangebiet liegt an einem nach Siiden abfallendem Hang.

Das Gebiet liegt ca. 375 — 397 M. 0. NN.

Das Quartier wird in Nord-Siid-Richtung von der Maxhitter-Straf3e erschlossen.
Die Flachen im Anschluss weisen bereits eine Wohnbebauung auf.

1.1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Eine in der bestehenden Bebauung brachliegende Flache

soll dem Ortsbild einer geschlossenen Bebauung gerecht werden.

Ziel der Planung ist Wohnraum anzubieten.

Dies ist allerdings nur durch eine max. Flachen- und Gebaudeausnutzung maoglich.
Das Baugebiet soll als ,Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan dient der Deckung des steigenden Bedarfes an

Wohnungen und Wohnraum der Bevolkerung mit Wohnraum.

Fur eine, allen Belangen gerechte Flachenausnutzung ( Gebaudeflache und erf.
Stellplatze), ergibt sich im Bereich des Biotops eine Auslastung der Gebaude mit
max. 6 Wohneinheiten, im tbrigen Baugebiet eine Auslastung von max. 8
Wohneinheiten je Gebaude.



1.2 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

121

1.2.2

1.2.3

Flachenzusammenstellung

Nettobauland (unbebaut)
Verkehrsflache

Bruttobauland

Anzahl der geplanten Wohneinheiten:

Art und MaR3 der baulichen Nutzung

ca.

6.286 m2
1.344 m?

7.630 m2

48 WE
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Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als WA

ausgewiesen.

Die Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung werden unter der
Anwendung des 8 17 BauNVO getroffen. Erh6hungen der zuléssigen Grundflache

nach 8 17 Abs. 2/ 8§ 19 Abs.4. BauNVO

Baustruktur, Geltungsvorschriften

Das Gebiet ist, entsprechend dem Bedarf ausgerichtet.
So ist auf dem entsprechenden Grundstiick eine Mehrfamilienwohnhausnutzung

maglich.

Um die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulichen Ziele zu
gewabhrleisten, sind Vorschriften Uber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung

entwickelt worden.
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1.2.4 ErschlieBung / Freiraume

1.25

Die aul3ere ErschlieBung erfolgt Uber die Maxhutter Straf3e.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie
sonstige private Verkehrsflachen moglichst in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
(Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.) zu
errichten.

Grinordnung: Beschreibung des derzeitigen Bestandes und der Planung und
deren Auswirkungen, Vermeidung und Minimierung, Kompensations-
maflinahmen auf dem Grundstuck.

Beschreibung des derzeitigen Zustandes

Das Planungsbereich liegt nordlich der Maxhutter Strafle im Bereich des ,Hirtbergs®
und umfasst ca. 7.600 gm des ca. 1 Hektar gro3en Flurstiickes Nr. 1409. Es soll ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Bisher sind die
Flachen (Flachennutzungsplan) als Griinflichen bzw. amtlich kartierte Biotopflachen
dargestellt (siehe unten). Das Bebauungsplanverfahren ist gem. § 13 a BauGB
vorgesehen.

Im Norden des Planungsgebietes schliel3en bisher unbebaute Parzellen an der
Georg-Weist-StralRe an das Baugrundstiick an, im Siden (zentraler Bereich und
Westen) die bereits seit langem bebauten Grundstticke nordlich der Maxhutter
Stralde. Der Planungsbereich liegt somit ahnlich einer ,Insel“ im Siedlungsbereich,
lediglich im Stidosten schliel3t ein Teil der Planungsflache an die Maxhtter Stral3e
an, von der aus bereits derzeit sowie zukunftig die ErschlieBung erfolgt bzw. erfolgen
soll.

Derzeit befindet sich ein Wohnhaus mit Nebengebauden im zentral stdlichen Bereich
auf dem Flurstick Nr. 1409, welches aber mit weiteren sidlich davon gelegenen
Freiflachen aus dem Geltungsbereich der Planung herausgenommen wurde. Der
bisherige Baubestand ist Uiber teils 10% steile Zufahrt (wassergebunden) nach
Sidosten an die Maxhutter Stral3e angebunden.

Der unbebaute Teil der Planungsflache (sowie der Bereich stdlich des
Bestandsgebaudes, welcher nunmehr aus der Planung herausgenommen wurde) ist
— bis auf einen vor einigen Jahren gerodeten ca. 5 m breiten Streifen entlang der
Nordgrenze derzeit tberwiegend mit jiingerem, bis ca. 20 jahrigem Kiefern-
Ahornaufwuchs (ruderal, Selbstanflug) bestanden, der sich in den zuvor offenen
ehemaligen Weide- und Wiesenflachen am ,Hirtberg* entwickelt hat. Dies gilt auch fur
den Teilbereich westlich bzw. nordwestlich des Bestandsgebaudes, wo eine
ehemalige Obstwiese inzwischen vom Gehdlzaufwuchs dominiert und Giberwachsen
wird.

Im nordostlichen Teil der Planungsflache in einer Gelandesenke zur
Grundstuicksgrenze hin (und auf dem 6stlich benachbarten stadtischen Grundstick)
befinden sich teils alte Eichenbestédnde mit begleitenden Kiefern, welche
amtlicherseits als Biotopflache (Biotop-Nr. 6738-0011-101 ,Hecken-
Feldgehdlzkomplex am Nordwestrand von Burglengenfeld® — Hinweis: Es mul3 wohl
Nordostrand heissen) erfasst und geschutzt sind. Das Biotop erstreckt sich auch auf
weitere Flachen ndrdlich und norddstlich des Planungsbereichs, wobei diese Flachen
grof3teils nicht mehr vorhanden sind. Das Biotop geht nahtlos in die beschriebene
»~Jungwaldflache® im Planungsgrundstiick nach Westen hin Gber.

Die meisten Gehdlze in der Biotopflache sowie einzelne altere Baume aul3erhalb
unterliegen der Baumschutzverordnung der Stadt Burglengenfeld.
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Beschreibung der Planung

Die Planung sieht vor, die zuklnftige ErschlieBung an der bestehenden Zufahrt von
der Maxhitter StrafRe aus vorzunehmen. Eine ca. 5,25 m breite ErschlieBungsstral3e
soll -im Grundstiick im Vergleich zur bestehenden Zufahrt etwas weiter nach
Westen sowie nach Norden gerlckt — die geplanten Baufelder, die im studdstlichen,
nordlichen und westlichen Teil der Planungsflache entstehen sollen, zu erschlief3en,
mit einem Wendehammer im Westen. Ein Gehweg ist an der dstlichen bzw.
nordlichen Seite der ErschlieBungsstralRe geplant. Die Biotopflache wird von
baulicher Entwicklung ausgenommen.

Ein schmaler und bestandsorientiert geplanter Weg (6ffentliche Widmung
vorgesehen) soll dabei von der ErschlieSungsstral3e nach Nordwesten hin durch das
Biotop entstehen und an den bestehenden Gehweg an der Georg-Weisl-Stral3e im
Norden (unter teilweiser Nutzung der stadtischen Grundstiicke 6stlich und nérdlich
der Flurnummer 1409) anbinden und so eine bisher fehlende Ful3wegverbindung
zwischen den bestehenden Baugebieten oberhalb des Hirtberges und der Maxhtter
Stral3e im Stden herstellen.

Gegliedert in mehrere Baufelder sollen insgesamt 7 Baufelder entstehen, wovon
diejenigen ostlich, nordlich und westlich der geplanten ErschlieRungsstral3e als
Mehrfamilienhduser vorgesehen sind. Das Baufeld unmittelbar westlich des
Bestandsgebaudes ist als Doppel- oder Reihenhausbebauung vorgesehen.

Auswirkungen der Planung, Eingriffe in den Bestand

Zur Verwirklichung der Planung ist die Entfernung nahezu des gesamten ruderalen
Geholzaufwuchses aulRerhalb der Biotopflache erforderlich. Weiterhin werden zur
Errichtung der ErschlieBungstrale sowie zur Umsetzung der Bebauung relativ
umfangreiche Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen)
unabdingbar sein.

Ein Teilbereich der Planung (Baufeld im Nordosten) reicht bis an die Biotopgrenze
heran, bzw. tangiert es in einer kleineren Teilflache, wobei hier kein
biotopwertgebender Bestand befindlich ist.

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen, KompensationsmaRnahmen auf des
Grundstick

Durch die Planung ist eine weitgehende Entfernung des vorliegenden
Geholzbestandes aulRerhalb der Biotopflachen erforderlich.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation und der Beeintrachtigungen
durch die Planung, sowie zu Festlegung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen wurden artenschutzrechtliche Erfassungen und
Bewertungen angelehnt an die Vorgaben der LfU (Landesamt fur Umwelt)
vorgenommen und in die Planung integriert (siehe hierzu ausfuhrliche Darstellung.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen ist jegliche Gehé6lz-Rodung ausschlief3lich
auf3erhalb der Vogel-Brutzeit, d.h. nur im Zeitraum 01.10. bis 28./29. Februar
zulassig. Der jungere Ruderalbestand weist dabei nach den Ergebnissen der
Begehungen trotz Vorhandenseins weiterer vereinzelter alterer Baume (unterliegen
nicht der Baumschutzverordnung) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit keine
Hohlenbaume (Fledermaus-Lebensrdume) auf. Um Verbotstatbstande ganzlich
auszuschlief3en, ist eine Begehung durch einen artkundigen Biologen vor Fallung
erforderlich. Im Fall des Feststellens von H6hlen mit Besatz sind in Absprache mit der
Naturschutzbehdrde UmsiedlungsmalRnahmen einzuleiten.
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Zwei grol3e, landschaftsbildpragende und der Baumschutzverordnung unterliegende
Baume (Eichen) — im Suden im Bereich des ErschlieBungsbeginns an der Maxhitter
StralRe und im Osten an der Grundstiicksgrenze sowie ein kleinerer Baum am
Bestandsgebaude, der genau genommen auf3erhalb des Geltungsbereichs der
Planung liegt, werden erhalten und durch Festsetzungen wahrend der Bauzeit sowie
dauerhaft geschiitzt und erhalten.
Die Biotopflache wird durch Festsetzung erhalten und geschitzt: Sowohl der Bereich
am norddstlichen Baufeld (Baugrenze) als auch die Ubrige Kante der Biotopflache ist
wahrend der gesamten Bauzeit mit einem ortsfesten Zaun (2 m Héhe) vor Nutzung
zu schiitzen, Gelandeveranderungen in der Biotopflache im Geltungsbereich sind
nicht gestattet.
Der geplante FuBweg durch die Biotopfllache wurde planerisch — nach exakter
Erfassung des Gehdlzbestands - so gelegt, dass er zwar unvermeidlich teilweise im
Kronen/Wurzelbereich von Baumen verlauft. Rodungen sind jedoch nicht erforderlich,
Erdarbeiten oder Gelandeanpassungen sind nicht vorgesehen. Ebenso werden
Eingriffe in das Wurzelsystem der Baume dadurch minmiert bzw. vermieden, als fir
den Weg kein klassischer Wegeaufbau mit Tragschichten und Einfassungen
vorgesehen wird. Lediglich eine oberflachliche ,Markierung“ als Splittschicht oder
Holzhackselschicht ist vorgesehen, die Wegebreite wird auf ca. 1 m reduziert. Es wird
in Kauf genommen, dass der Weg insbesondere im Norden (auf dem Flurstiick
nordlich des Geltungsbereichs) erhebliche Steigung aufweisen wird.
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Zum Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen flachigen Gehélzbestand
werden auf privaten Grundstiicksflachen umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt:

An samtlichen Randern des zukiinftigen Baugebietes werden mehrreihige Geholz-
Schutzpflanzungen mit standortheimischen Geholzen festgesetzt. Dies sichert neben
der landschaftsoptischen Flacheneingriinung die 6kologische Funktion (keine
Versiegelung z.B.) und bietet Lebensraum fir Tiere (insbesondere Vogel).

In den Privaten Grundstiicksflachen wird ferner eine Mindestzahl von zu pflanzenden
Baumen je Grundstiicksflache (1 Baum je angefangene 400 gm) festgesetzt, ebenso
die zukinftige ErschlielBungsstral3e begleitende StralRenbdume (deren Standorte mit
Varianz entlang der ErschlieBungstrasse festgesetzt werden und deren Anzahl auf
die 0.g. Gesamtverpflichtung je Grundstiick angerechnet werden kann).

1.2.6  Artenschutzrechtliche Betrachtung: Erhebungen, Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen, Kompensation

Die Planungsflache hat sich durch Aufgabe einer anderweitigen Gartennutzung seit
ca. 20 Jahren teilweise innerhalb und insbesondere auf3erhalb der Biotopflachen
durch Geholzanflug von einer offenen, wohl teilweise vielgestaltigen gehélz- und
Freiraumflachen (u.A: Obstwiesenbestand im Nordwesten) zu einer zwar
ortsbildpragenden, jedoch insgesamt nur von einem Lebensraum dominierten Flache
— einem Ahorn-Kiefernwaldchen/Feldgeholz — entwickelt.

In der durchzufiihrenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden
mdogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande beziiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die Planung erfillt werden kdnnen, ermittelt
und dargestellt. Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur die
Zulassung ggf. erforderlicher Ausnahmen von den Verboten geman § 45 Abs. 7
BNatSchG gepruft. Fir die gemal nationalem Naturschutzrecht streng geschitzten
Arten wurde dartber hinaus geprft, ob der Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG
anzuwenden ist.

In der Untersuchung wurden Tiergruppen untersucht (Basis: insgesamt 4
Begehungen in 2017 und eine Begehung in 2018, Daten der Artenschutzkartierung
des LFU sowie der amtlichen Biotopkartierung): Saugetiere incl. Flederméause,
Brutvogel, und Reptilien/ Amphibien. Weiterhin wurde das Potential fir weitere FFH-
Arten geprift (Pruflisten siehe Anlage).

Untersuchungsergebnisse in Kurzform:
Amphibien / Heuschrecken / Tagfalter / Gefal3pflanzen:
Es konnten vor Ort keine relevanten Nachweise erbracht werden.

Reptilien (Zauneidechse / Schlingnatter):

Es konnten vor Ort keine relevanten Nachweise erbracht werden. Aufgrund der
Habititausstattung des Planungsbereiches ist mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieRen, dass sich Lebensstéatten der benannten Arten im Planungsbereich
befinden.

Saugetiere / Fledermause:

Die Artengruppen der Saugetiere (hier Fledermause) sind mit einer Art (GroRRer
Abendsegler) einmalig jagend tber dem Gelande beobachtet worden. Quatrtiere in
den Gebauden wurden nicht vorgefunden und kénnen mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden — zudem bleiben die Quartiere erhalten
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(Gebaudebestand auRerhalb des Geltungsbereiches, bleiben zudem erhalten)
Gelegenheitshangplatze einzelner Individuen in Héhlenbaumen kénnen nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden, eine Eignung als Winterquartier ist nicht
gegeben. In der Biotopflache keine Eingriffs/VeranderungmalRhahmen durch die
Planung erforderlich.

Vereinzelte grofRere Baume in der zu rodenden Flache (liegen jedoch unterhalb der
Erfassungsschwelle der Baumschutzverordnung) weisen augenscheinlich keine
Hohlen auf. Dennoch kann Hohlen oder Gelegenheitshangplatze nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

Hohlenbaume:

Hohlen sind in den alten Eichen in der Biotopflache sichtbar. Ein Besatz konnte aber
nicht gesichert festgestellt werden In den als zu erhaltend festgsetzten beiden Eichen
innerhalb der Baufelder sowie in vereinzelten gréf3eren Baumen in der zu rodenden
Flache sind Hohlen ebenfalls nicht ganzlich auszuschliel3en, wobei kein Besatz
festgestellt werden konnte.

Jedoch sind in diesen Bereichen an den Gehdlzen unvermeidbare Arbeiten im
Kronentraufbereich oder zur Sicherung der Standfahigkeit und der Unfallvermeidung
nur in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde unter Einbezug einer
Okologischen Baubegleitung durchgefiihrt werden.

Fir die zu fallenden Baume in den jingeren Bestanden kdnnen Lebensraume /
Hohlen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Teilweise sind darin
jedoch auch altere (nicht der Baumschutzverordnung unterliegende) Baume
vorhanden, bei denen Hohlen nicht génzlich ausgeschlossen werden konnen. Die im
Rahmen der Vermeidungsmafinahmen festgelegte Fallzeit ausschliel3lich im Winter
sichert, dass keine T6tung erfolgen kann (keine Winterquartiere).

Vogel:

Von den insgesamt 13 im Untersuchungsgebiet (mit Umgriff) nachgewiesenen
Vogelarten sind 8 Arten als Géaste einzustufen, die ihren Brutraum (im
Beobachtungszeitraum) nicht im Planungsgebiet hatten und bei der Jagd beobachtet
wurden. Allerdings ist fUr diese Arten aufgrund der Habitatanspriiche und aufgrund
der Erkenntnisse der Vor-Ort-Begehungen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen, dass diese ihren Hauptlebensraum im Plangebiet haben. Ein
Ausweichen in die in der Umgebung vorhandenen Lebensrdume ist mdglich.

Dies trifft auch auf die anderen Vogelarten zu, die nachweislich im
Untersuchungsraum ihre Brutstatten hatten (Vermeidungsmafnahme: Fallung
aul3erhalb der Brutzeit!).

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang bleibt auch bei Umsetzung der Planung im Areal gewahrt.

Weiterhin kommen im Planungsgebiet 8 Vogelarten vor, die briten. Mit dem
Feldsperling und dem Gartenrotschwanz (je 1 Brutpaar an/in Gebauden), sowie der
Turteltaube (Bruten in Baumen, die jedoch nicht in Planungsflachen stehen bzw. in
Planungsflachen deren Brutstatten erhalten bleiben = Baume im Biotop, z.T. in
Flachen auf3erhalb der FI.Nr. 1409) sind 3 geschiitzte, saP-relevante Arten darunter.
Die Brutstatten gehen bei Planumsetzung jedoch nicht verloren (Gebaude bleibt
bestehen). Zudem bestehend fir diese Arten gute Ausweichmdglichkeiten in die
Strukturen der Umgebung. Die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang ist weiterhin gewahrleistet.

Durch die geplante Umnutzung des Gelandes (Wohnen mit ErschlieBungsflachen
sowie privaten Griunflachen) entstehen teilweise neue Lebensstatten (Heckenriegel
an den Grundstucksflachen), sodass mittelfristig das Lebensraumangebot wieder
ausgeglichen wird. Zusatzliche Stitzungs- und Hilfsmalihahmen werden in der
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Planungsflache (Startphase) durch Schaffung von geeigneten kinstlichen Nistplatzen
an geplanten Gebauden, Griinelementen oder den Baumen der Umgebung
empfohlen.

Fazit aus der saP von 2017/2018:

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen zur Vermeidung von

Totungstatbestanden gemafl 8 44 Abs. 1i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:
Gehdélzrodungen dirfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Mérz bis Ende
September erfolgen.

Vor der Féllung ist der Bestand in den zu fallenden Bereichen auf Vorhandensein
von Hohlen unmittelbar vor der Fallung auf eventuellen Besatz mit Flederméusen
von einem Biologen zu kontrollieren. Bei Besatz sind in Ricksprache mit der
Naturschutzbehérde MalRnahmen zum Umsiedeln einzuleiten.

Die Biotopflache zum geplanten Baugebiet hin, insbesondere Im Bereich des
norddstlichen Baufeldes sowie der Bereich der 3 zu erhaltenden Baume im
Kronenbereich ist mit einem Ortsfesten, 2m hohen Pfosten-Bretterzaun fir die
gesamte Bauzeit anzugrenzen. Lagertatigkeiten o0.a. sind nicht gestattet.
Gelandeveranderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.

Folgende MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalit&t

(vorgezogene AusgleichsmafRnahmeni. S. v. 8 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind

erforderlich:

Als Ersatz fur wegfallende Brutmdglichkeiten fiir Feldsperling werden 5 Nistk&sten
und je zu fallendem Hohlenbaum (bei Feststellung siehe oben) 3 Fledermauskasten
innerhalb des Geltungsbereichs angebracht.

Weitere Vermeidungs- und Ersatzmalinahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes der Population der Zauneidechse (Sicherungsmaflinahmen
i. S.v. 8§45 Abs. 7 BNatSchG) sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch die Versorgungsunternehmen
bzw. die Stadtwerke Burglengenfeld gewahrleistet.

Das Plangebiet wird an den stadtischen Kanal angeschlossen.

Der interne Anschluss an den Abwasserkanal erfolgt in den ErschlielBungsflachen.
Die Telefon- und Breitbandversorgung ist gewahrleistet.

Miillentsorgung erfolgt durch die satzungsgemale Mullabfuhr des Landkreises
Schwandorf.

Untergrund

Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergrundes gegen Grund- bzw.
Hangwasser werden empfohlen.

Wasserhaushalt

Fur die Entwasserung der Privatflachen im Baugebiet wird nur eine
Schmutzwasserkanalisation vorgesehen.
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In diesen Kanal ist das hausliches Schmutzwasser und das Oberflachenwasser
einzuleiten.

Samtliches anfallende Regenwasser und eventuelles Drainagewasser ist auf dem
Grundstuck zu versickern
1.2.10 Schallschutz / Immissionsschutz

MalRnahmen zum Schall- / Immissionsschutz sind erforderlich.

Aufgestellt: Burglengenfeld, 10.11.2017

Planungsgemeinschaft Licha & Seidl
Sandstr. 10a e ———————————————
93158 Teublitz Helmut Licha / Christian Seidl

Der Stadtrat der Stadt Burglengenfeld hat am ..............ccccvveeeeenn. die vorstehende
Begriindung vom 10.11.2017 zum Bebauungsplan vom 10.11.2017 beschlossen.

Burglengenfeld, den ...,

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche
1. Birgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG

Art der baulichen Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA : Allgemeines Wohngebiet BauNVO &4

2.2

2.3

2.4

(1)

)

®3)

Mal der baulichen Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Flachen und der hdchstzulassigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in
der Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahlen als
Hochstgrenze festgesetzt. (§ 17 BauNVO)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten (Art. 5 BayBO).

Bauweise 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gemal den Eintragungen in der Planzeichnung wird eine offene Bauweise (8 22 Abs.
2 BauNVO) festgesetzt.

Es wird eine Nachbaupflicht fir den nachbauenden (Grenzbebauung) bei Doppel- und
Reihenhauser festgesetzt.

Gestaltung der baulichen Anlagen 89 Abs.4 BauGB und Art. 81 BayBO

Baukorper

Die Hohe der FuRbodenoberkante im EG wird auf maximal 25 cm Uber dem
mittleren Zugangsniveau im Bezug zur Strallenoberkante (FOK) festgelegt.
Parzelle 1 und 7 : norddstliche Gebaudekante

Parzelle 2 bis 6 : sudwestliche Gebaudekante

Abstandsflachenregelung nach BayBO Art. 6 sind einzuhalten.

Décher:

Haupt- und Nebengeb&ude sind mit Satteldachern im Quartier A mit einer Neigung
von 10°-20°,

im Quartier B mit einer Neigung von 15-30°,

Flachdacher oder auch mit Pultddchern mit einer Dachneigung von 5°-10°
auszufuhren.

Dachaufbauten und sonstige Dachelemente:

1. Dachgauben, Dachaufbauten (fir Aufzugtechnik) und sonstige Dachelemente
sind im Quartier A unzuldssig, im Quartier B nur zuldssig, wenn sie sich in
Form, Material, Gr6R3e und Anzahl in die Gesamtgestaltung einfligen.

2. Liegende Dachfenster dirfen eine Grof3e von
2,00 m2 vertikaler Ansichtsflache je Fenster nicht tGberschreiten.

Die Summen der Breiten aller auf einer Dachflache eingebauten liegenden
Dachfenster darf ein Drittel der Dachlénge nicht Uberschreiten.
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(4) Dacheindeckung / Farbe:

1. Dacheindeckung ist kleinformatig zulassig.
Blecheindeckung in Kupfer oder Titanzinkblech nur einbrennlackiert

2. Die Dachflachen sind in rot-,schwarz-, grauténen zu gestalten

(5) Garagen:
Garagen sind zulédssig gemal 812 BauNVO. Sie sind in den hierfur
ausgewiesenen Flachen innerhalb des Grundsticks mit 5,00m Vorraum zur
offentlichen Straf3e errichten. Die Dachneigung ist entsprechend
dem Hauptgebaude auszufiihren. Bei separat stehenden Garagen
kénnen Ausnahmen zugelassen werden.
Anstelle von Garagen sind auch offene und bedachte Pergolen mdglich.
Eine Grenzbebauung der Garagen ist nach BayBO zul&ssig

(6) Stellplatze:
Die Flachen fur Stellplatze dirfen nur mit leicht bzw. wasserdurchlassig
befestigt werden (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, etc.)
Die notwendigen Stellplatze sind in den jeweiligen Quartieren zu
errichten.

) Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und
bauliche Anlagen i.S. des §23 Abs.5 BauNVO unzul&ssig, mit Ausnahme
von notwendigen Zufahrten, Stellplatzen und Garagen i.S. des
812 Abs.1 BauNVO
und Nebenanlagen i.S. des 8§14 Abs. 1 BauNVO gemal der
Darstellung im Bebauungsplan
Andere Nebenanlagen sind in den nicht Gberbaubare Grundstulicks-
flachen bis zu einer Gro3e von 25 m? Nutzflache zulassig.
Die Wandhohe von Nebengebéuden wird auf 3,00 m festgelegt.

2.5 Freileitungen 89 Abs. 13 BauGB
Freileitungen sind unzuldssig.

2.6 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung erlaubt. Sie werden beschrankt auf
die Erdgeschosszone und dirfen 1,0 m? (gemaR Art. 57 BayBO) pro Parzelle nicht
Uberschreiten.

2.7 Einfriedung/Stitzmauern
Stral3enseitige Einfriedungen sind nur als maximal 1,20 m hohe Zaune (im
Bereich von Sichtdreiecken 1,00m) sockellos bzw. Hecken aus heimischen
Laubholzarten (z.B. Hainbuche etc.) zulassig.

Stutzmauern sind bei Bedarf bis zu einer Hohe von 2,00 m nach Anforderung des
Gelandes zulassig, jedoch nicht im Vorgartenbereich.
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2.8 Befestigte Flachen

Private, befestigte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken. Fur die Befestigung sind soweit als irgend mdglich
wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Zufahrten zu Garagen, Tiefgaragen sind aul3erhalb der Baufenster zulassig.

2.9 SchallschutzmalRnahmen/Immissionsschutz

2.10

(1)

)

©)

(4)

(®)

Schlafraume mussen von Stellplatzen und Garagen abgewandten Gebaudeseiten
errichtet werden oder es ist durch baulichen Schallschutz zu gewahrleisten, dass
keine belastbaren Immissionen von den Stellplatzen und Garagen in Schlafraume
gelangen.

Beleuchtungsanlagen Auf3en, Wand, Werbung sind so zu errichten und zu
betreiben, dass die Beleuchtung nur auf die gewiinschten Flachen beschréankt
bleiben.

Wechsellicht darf nicht verwendet werden.

»Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz (LAI) mit Stand:
08.10.2012

Grinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die Grenzen des amtlich kartierten Biotops sind innerhalb des Geltungsbereichs
der Planung sowie an den Grenzen des Geltungsbereichs wahrend der
gesamten Bauphase vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Vorsorgemafnahmen
gem. DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 sind insbesondere fir den Wurzel- und
Kronenbereich zu treffen. Im Bereich der Kronentraufe (Traufbereich plus 1,5 m
allseitig) sind Veranderungen der Gelandehthe (Abgrabungen, Aufschuttungen)
nicht zulassig.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu begrtinen und
der Artenzusammensetzung entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Auf privaten Grundsticksflachen sind Kies- Riesel oder Schotterflichen mit
einem Begrunungsanteil von unter 50% nicht zulassig. Ausnahmen sind
Gebaudetraufen in Form linearer Streifen mit durchschnittlichen Breiten von unter
50 cm.

Bei Baumpflanzungen in Belagsflaichen ist pro Baum ein durchwurzelbares
Mindestbodenvolumen von 10 m3 Substrat gem. den Festlegungen und
Guteanforderungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung und
Landschaftsbau e.V.) herzustellen. Die Baumgrubentiefe muss mindestens 1,5 m
betragen und die offene Baumscheibe mindestens 6 m2. Sofern aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten nur eine kleinere offene Baumscheibe als
Vegetationsflache realisiert werden kann, ist der notwendige Wurzelraum von
mind. 10 m2 unterhalb befestigter Flache durch technische Lésungen
herzustellen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen auf privaten
Grundstucksflachen sind aus stadtebaulichen Grinden lagemafig nur im
Nahbereich der ErschlieBungsstralle veranderbar. Eine Verschiebung in
Grundstucksflachen, die weiter als 5 m von der StralRenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstralle entfernt sind, ist nicht zulassig.



(6)
()

(8)
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Der Pflanzabstand von Baumen muss mindestens 2 m von Grundstiicksgrenzen
betragen.

Zur Eingrinung und Abgrenzung des Baugebietes ist an der nérdlichen,
westlichen und sudlichen Grundsticksgrenzen in der in der Planzeichnung
jeweils dargestellten Breite eine mindestens 3 —reihige freiwachsende Feldhecke
zu pflanzen. Zum Schutz vor Wildverbiss ist eine Einzaunung dieser Flachen mit
spatestens nach 5 Jahren nach der Pflanzung zu entfernenden
Wildverbissschutzzaunen bis maximal 1,80 m Hohe zuldssig.

Fur die festgesetzten Pflanzungen von Gehdlzflachen und Baumen ist fur alle
Arten der Auswahllisten jeweils autochthone Herkunft nachzuweisen.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen zur Vermeidung von

Totungstatbestdnden gemal 8§ 44 Abs. 1i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:

Geholzrodungen dirfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Marz bis Ende

September erfolgen.

- Vor der Fallung ist der Bestand in den zu fallenden Bereichen auf Vorhandensein

von Hoéhlen unmittelbar vor der Fallung auf eventuellen Besatz mit Fledermé&usen
von einem Biologen zu kontrollieren. Bei Besatz sind in Ricksprache mit der
Naturschutzbehérde MalRnahmen zum Umsiedeln einzuleiten.

Die Biotopflache zum geplanten Baugebiet hin, insbesondere Im Bereich des
norddstlichen Baufeldes sowie der Bereich der 3 zu erhaltenden B&ume im
Kronenbereich ist mit einem Ortsfesten, 2m hohen Pfosten-Bretterzaun fur die
gesamte Bauzeit anzugrenzen. Lagertatigkeiten o0.4. sind nicht gestattet.
Gelandeveranderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind
erforderlich:

- Als Ersatz fur wegfallende Brutmoglichkeiten fur Feldsperling werden 5 Nistkdsten

und je zu fallendem Ho6hlenbaum (bei Feststellung siehe oben) 3
Fledermauskasten innerhalb des Geltungsbereichs angebracht.
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3 Hinweise

3 Bodenschutz — Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Malinahmen oder sonstigen Veranderungen
der Oberflache anfallt, ist im nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in
Mieten zwischen zu lagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Giberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und keine Versiegelung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
wird. Im Baugebiet gilt dies explizit fur die nicht Uberbaubaren, privaten
Grundstucksflachen. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige
Mal3 zu beschréanken (81a BauGB).

3.1 Schutzzone langs der Ver-/Entsorgungsleitungen

Baume 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 Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m.

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

Die Empfehlungen zu Schutzmaflinahmen gemafl dem Merkblatt tber
Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen sind
zu beachten.

3.2 Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden
Regelungen des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen
Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

3.3 Verringerung der Flachenversiegelung / Gewasserschutz

Untergeordnete Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit
Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergeféahrdende Stoffe anfallen oder von
denen eine erhohte Verschmutzungsgefahr ausgeht, nach Méglichkeit mit un- oder
teilversiegelnden Belagen zu befestigen; empfohlen werden Rasenpflaster
(Pflasterbelage mit offenen, mindestens 2 cm breiten begrinten Fugen),
wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie sog. ,Oko-Pflaster (Drain-
Ston, Geo-Ston u.a.).

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den
oOffentlichen StralR3en nicht zugefiihrt werden kann.

Vorgesehene PKW-Stellplatze sind ausschlie3lich mit Rasengittersteinen, Pflaster
mit Rasenfuge oder Drainsteinen zu befestigen.
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4 Verfahren

gem. 813 a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
und Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren

4.1 Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde

am ..., _ortstiblich bekannt gemacht.

4.2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .....................
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ..o beteiligt.

4.3 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurde
mit der Begriindung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ....................
bis ... offentlich ausgelegt.

4.4 Die Stadt Burglengenfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom ....................

den Bebauungsplan gemafl § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .................

als Satzung beschlossen.

Burglengenfeld, den

1. Blrgermeister



4.5

4.6
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Ausgefertigt

Burglengenfeld, den .................... (Siegel)

1. Bulrgermeister

Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde am .................... gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB / Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde
am ..., gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Burglengenfeld, den ..................... (Siegel)

1. Burgermeister
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Anlage: Priflisten der speziellen Artenschutzrechtlichen Untersuchung (SaP).

Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld) http://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?lrgru...
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Themen A-Z Abfall Altiasten  Analytik/Stoffe Boden Energie Geologie Kima Larm Luft Natur Stahlung Wasser

Ubersicht Natur

Startseite
Arteninformationen

Suche per TK-Blatt
Suche per Landkreis

Suche per Naturraum

Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld)

Hecken und Gehélze, Verkehrsflachen, Siedlungen und Héhlen

A hl nach L

Hecken und Geholze Verkehrsfléchen, Siedlungen und Héhlen Suche

Saugetiere
[Wissenschaficher Name &7 & [Deutscher Name &7 & [RLB [RLD [EZK [E2A [Hecken [Streuobst [Boschungen [Hohien |Siedlungen
Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 G u g 2 1
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 u ? 2 1

Myotis brandtii GroBe Bartfledermaus 2 V u ? 1 1
Myotis daubentonii Wasserfledermaus g g 1 3
Myotis myotis GroRes Mausohr v ) a g 1 1
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus \ ] ] 1 4 1 1
Myotis nattereri Fransenfledermaus 3 ] ] 1 2
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D wu ? 3

Nyctalus noctula GroRer Abendsegler 3 v u ? 1 1
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus 3 u ? 2
Pipi pipi: g g 4 1 1
Plecotus auritus Braunes Langohr v ] q 4 4 1 1
Plecotus austriacus Graues Langohr 3 2 u 4 1 1
Vogel

Wissenschaftlicher Name 7 & | Deutscher Name 7 & |RLB (RLD [EZK EZA Hecken | Streuobst | Béschungen | Hohlen | Siedlungen

s A | |

Accipiter gentilis Habicht \ u g 2 2
Accipiter nisus Sperber gg gg 2 2 2 2
Anser anser Graugans 99 9 3
Anthus trivialis Baumpieper 2 3 |s ? 2 2 3
Apus apus Mauersegler 3 u u 1
Ardea cinerea Graureiher \ g g 3

Asio otus Waldohreule u 1 2 2
Aythya ferina Tafelente gg ] ] a 1
Branta canadensis Kanadagans gg ] 3
Bubo bubo Uhu s u 3 2 2

Buteo buteo Méusebussard gg g 2 2 2
Carduelis cannabina Bluthénfling 2 |3 |s s 2 2 2
Carduelis flammea Birkenzeisig g9 g9g g 2
Carduelis spinus Erlenzeisig gg ggg g 2 2
Ciconia ciconia WeiBstorch 3 wuu 2 1
Columba oenas Hohitaube ] ? 2

Corvus corax Kolkrabe 9 ] 2 2

Coturnix coturnix Wachtel 3 V u 2

Cuculus canorus Kuckuck vV V g g 2 2 2 2
Cygnus olor Hockerschwan gg g g 3
Delichon urbicum Mehischwalbe 3 3 v u 1
Dryobates minor Kleinspecht vV V u u 1 2 2
Dryocopus martius Schwarzspecht u u 3 2
Emberiza citrinella Goldammer vV g g 2 2

Falco peregrinus Wanderfalke u [*] 1
Falco subbuteo Baumfalke 3 g g 2

Falco tinnunculus Turmfalke ] g 1 2 2 2
Ficedula vV 3 g 3 2
Fringilla montifringilla Bergfink ‘] g 2 2 2
Hippolais icterina Gelbspétter 3 u u 3 2
Hirundo rustica Rauchschwalbe vV 3 u u 1
Jynx torquilla Wendehals 1 |2 |s 1 3 2
Lanius collurio Neuntéter v a g 1 1
Locustella fluviatilis Schlagschwirl \ ] 3

Luscinia megarhynchos Nachtigall g 2 2 2



Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld)

Motacilla flava Wiesenschafstelze

Oriolus oriolus Pirol vV Vv
Passer montanus Feldsperling vV Vv
Perdix perdix Rebhuhn 2 |2
Pernis apivorus ‘Wespenbussard vV 3
P i 3 Vv
Picus canus Grauspecht 3 |2
Picus viridis Griinspecht

Streptopelia turtur Turteltaube 2 |2
Strix aluco Waldkauz

Sylvia communis Dorngrasmiicke \Y

Sylvia curruca

Klappergrasmiicke 3

c

vYe @ec v coe o aa

http://www.1fu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?lrgru...

3
2
g 2 2 2
1
g 2 2
u 2
u 2 2
u 1 1
2
g 2
2 2
g 2 3
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Kriechtiere

[Wissenschanllchef Name &7 &
Coronella austriaca

Deutscher Name 7 & [RLB [RLD [E2K [EZA [Hecken [Streuobst [Boschungen [Honlen [Siediungen
Schlingnatter 2 3 u o u 1

Lacerta agilis Zauneidechse v v u u 1

Dokumente zum Download

Tabelle(n) exportieren (Format:CSV, Zeichenkodierung: UTF-8) - CSV
Die Arten werden mit L i i i

Legende Rote Listen gefahrdeter Arten Bayerns (RLB 2003) bzw. Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und
1998/2009 ff. Tiere)

[ kategorie [ Beschreibung |

o Ausgestorben oder verschollen

1 Vom Aussterben bedroht

2 Stark gefahrdet
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G aber Status

R Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion

\ Arten der Vorwamiiste

D Daten defizitar

L Erhalt din der (EZK) bzw. alpi Biogeografisch gion (EZA)

Deutschlands bzw. Bayerns (Végel)

[Emanungmsmm [spsme.mng }

s ungnstig/schlecht

u ungtnstig/unzureichend

] gunstig

? unbekannt

*DieF in O: und sind bereits in einem glnstigen Erhaltungszustand
L de Erhal d erweitert (Vogel)
Brut- und Zugstatus | Beschrebung

B Brutvorkommen

R Rastvorkommen

D Durchzigler

s Sommervorkommen

w Wintervorkommen
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1
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TOPO 2.3
Vollzug der Baugesetze

Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung 27.03.2018
,»Am Hirtberg“ nach § 13a BauBG

Beteiligung der TOBs und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Landratsamt Schwandorf
Bauleitplanung

Stellungnahme Auf Grundlage der mit Mitteilung vom 15.02.2018 des Sachgebietes 3.2 — Bauleitplanung — am Landratsamt Schwandorf vorgelegten und bei der
26.02.2018 unteren Bodenschutzbehdrde am 19.02.2018 eingegangenen Unterlagen (CD Datentrager der Planungsgemeinschaft Licha & Seidl, Sandstrale
10a, 93158 Teublitz mit der Beschriftung ,B-plan Am Hirtberg* mit Anlagen Flachennutzungsplanénderung) wird zur Aufstellung und Anderung des
im Betreff bezeichneten Bebauungsplanes bzw. Flachennutzungsplanes aus bodenschutzrechtlicher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Das von der Aufstellung betroffene Grundstiick Flurnummer 1409 der Gemarkung Burglengenfeld ist nicht im Altlasten-, Bodenschutz- und
Deponieinformationssystem (ABuDiS) erfasst.

Das Nichtvorhandensein einer Eintragung im Altlastenkataster bedeutet lediglich, dass der unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt
Schwandorf derzeit keine Hinweise auf das Vorliegen einer Altlast / altlastverdachtiger Flache bekannt sind.

Es wird folgender Hinweis zur Aufnahme in das verfahrensabschlieRende Schriftstiick vorgeschlagen:
Sollten im Rahmen der Ausfuhrung des Vorhabens bisher nicht bekannte schédliche Bodenverunreinigungen / Altlasten (z.B. auffallig riechendes,

verfarbtes Bodenmaterial, kontaminiertes Grundwasser) festgestellt werden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen. Die Anhaltspunkte sind dem
Landratsamt unverziglich schriftlich mitzuteilen.

Abwagung
Die 0.g. Stellungnahme wird in der Bauausfihrung beachtet.

Beschluss Falls bei der Ausfuihrung des Bauvorhabens am Hirtberg schadliche Bodenverunreinigungen auftreten sollten, wird dies dem Landratsamt
unverzuglich mitgeteilt.

Abstimmungsergebnis Ja

Nein
Personlich beteiligt

Landratsamt Schwandorf
Kreisbaumeister




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Stellungnahme
23.03.2018

Das Plangebiet liegt im dstlichen Stadtgebiet von Burglengenfeld an der Maxhutter Stral3e.
Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Zu den Zielen der Raumordnung (hier Landesentwicklungsprogramm Bayern, LEP) zahlt das Anbindungsgebot an geeignete
Siedlungseinheiten.

Das geplante Baugebiet schlieRt unmittelbar an die bestehende Bebauung an.
Mit der Anbindung an diese bestehenden Bauflachen ist das Ziel 3.3 des Landesentwicklungsprogamms (LEP) eingehalten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burglengenfeld ist der Bereich des geplanten Baugebietes teils als Griunflache, teils
als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren mit ge&ndert werden.

Wie bereits im Vorfeld besprochen, sollten die unmittelbar angrenzenden bebauten Grundstticke, die im Flachennutzungsplan noch
als Grunflache dargestellt sind, in dieses Anderungsverfahren mit einbezogen werden.

Bauleitpléne sind Grundlage fur den baurechtlichen Vollzug. missen formalen Anforderungen genugen und sollen dartiber hinaus fur
alle Beteiligten (Stadt, Plane, Bauherrn, Nachbarn) leicht lesbar, verstéandlich und unmissverstandlich sein.

Dazu sollten zumindest die gesetzlichen Grundlagen und/oder ergénzende Hinweise und Erlauterungen angegeben werden (z.B. bei
GRZ und GFZ).

Im Hinblick auf erfolgte mdglich anstehende Gesetzesanderungen (u.a. BauGB, BauNVO, BayBO) sollte im Bebauungsplan auf den
jeweiligen Rechtsstand der Normen (ggf. auf den der jeweils gultigen Fassung) hingewiesen werden.

Ein Verweis auf Landesrecht bzgl. der Begriffsbestimmung des Vollgeschosses (8 20 Abs. 1 BauNVO i.V. mit Art. 2 Abs. 5 BayBO
2007) ware ebenso ein klarstellender Vermerk.

Gemal3 Begrindung dient der Bebauungsplan der Deckung des steigenden Bedarfs an Wohnungen und Wohnraum.
Dazu soll eine max. Flachen- und Gebaudeausnutzung ermdglicht werden.

Das Bauquartier A soll dazu mit 6 freistehenden Mehrfamilienwohnh&usern mit 44 Wohneinheiten, zugehdrigen Kfz-Stellplatzen und
Tiefgarage Uiberplant werden.

Knapper werdende Baulandreserven und eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung zwingen dazu, mit der nicht vermehrbaren
Ressource ,Boden" sparsam umzugehen und den Flachenverbrauch zu verringern.

Der Bedarf an neuem Wohnraum ist, wie in der Begriindung angeftihrt, jedoch groR3.
Deshalb missen neue Siedlungen verstéarkt in flichensparender, verdichteter Bauweise geplant und gebaut werden.
Dazu sind jedoch andere Siedlungsformen als das freistehende Ein- oder Mehrfamilienwohnhaus erforderlich.

Deutlich ersichtlich wird dies u.a. in der Festsetzung 2.4 des Bebauungsplans, dass die Abstandsflachenregelung nach Artikel 6
BayBO nicht gelten und an der Anordnung der Stellplatze die bodenrechtliche Spannungen erwarten lassen.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Grundsatzlich kénnen nach § 9 BauGB im Bebauungsplan abweichende Abstandsflachen festgesetzt werden, jedoch fehlen die
erforderliche stadtebauliche Begriindung und die klar definierten (Ersatz-) Regelungen zu den abweichenden Abstandsflachen.

Die Festsetzung 2.4 kénnte so interpretiert werden, dass es keine Regelungen zu den Abstandsflachen mehr gibt.

Eine Aussage zu den Abstandsflachen dient zur Information fiir Bauherrn, Planer und Behérden und somit der Klarheit bzw. Rechtssicherheit,
insbesondere bei evtl. Umbauten, Erweiterungen. Nebengebduden oder nachtraglichen Teilungen

Unter Punkt 2.6 Werbeanlagen wird auf Art. 63 BayBO (Abweichungen) verwiesen?

In der BayB0 1997 wurden unter Art. 63 die Ausnahmen von der Genehmigungspflicht abgehandelt.

In der aktuell gultigen Fassung der BayBO wére dies Artikel 57.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten bedarf einer stadtebaulichen Begriindung (8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB).

Da im Bauquartier B des Bebauungsplans neben Einzelh&usern auch Doppelhduser und Reihenh&user zulassig sind, sollte eine Nachbaupflicht fur

den Nachbauenden (Grenzbebauung) festgesetzt werden, um zu vermeiden, dass nur eine Doppelhaushalfte entsteht und der Nachbauende ein
freistehendes Einzelhaus anstrebt.

Abwagung

Die 0.g. Stellungnahme des Kreisbaumeisters wird im Bebauungsplan und der dazugehdrigen Satzung einflie3en und entsprechend abgeandert.

Beschluss

Die o.g. Stellungnahme des Kreisbaumeisters wird im Bebauungsplan und der dazugehdrigen Satzung einflieBen und entsprechend abgeéandert.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Landratsamt Schwandorf
Untere Naturschutzbehorde
3.2

Stellungnahme
14.03.2018

Das Team 630 — untere Naturschutzbehdrde - teilt aus naturschutzfachlicher Sicht Folgendes mit:

Nordlich der Maxhutter Strae in Burglengenfeld befindet sich an einem siidexponierten Hang ein tiberwiegend mit Kiefern bestandenes
Grundstuck. Auf dem Grundstiick befinden sich ein Haupt- und Nebengeb&ude sowie eine Zufahrt zu den Gebauden. Um den Gebaudebestand
herum ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen.
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Im sidlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich an der Zufahrt ein markanter Einzelbaum, im norddstlichen Bereich ist ein Teil des
Geholzbestands als Eichen Kiefern-Feldgehdlz in der bayerischen Biotopkartierung erfasst.

Es ist vorgesehen, den Plan nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

aufzustellen. Hierbei wird nach § 13 BauGB von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen, die Kompensationspflicht entfallt. Die in §
la Abs. 3 Satz 1 BauGB vorgesehene Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft entféllt hingegen nicht. Die sonstigen
Vorschriften des Naturschutzrechts hinsichtlich Biotop- und Artenschutz sind auch im beschleunigten Verfahren zu beachten. Auch wenn kein
Umweltbericht erforderlich ist, muss durch die planende Gemeinde doch eine Darstellung der betroffenen Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, der zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie méglicher MaBnahmen zu ihrer Vermeidung oder
Minimierung erfolgen.

Der vorlegende Bebauungsplan enthélt hinsichtlich der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege keinerlei Aussagen. Eine Priifung
der Auswirkungen der Planung auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird nicht vorgenommen. Unter Punkt 1.2.5
Grinordnung des Bebauungsplans wird lapidar ,Bestandsbeschreibung, Gehdlzbestand, Baumschutzvorordnung, amtlich kartiertes Biotop®
sowie ,Beschreibung der Auswirkungen der Planung, amtlich kartiertes Biotop" aufgefiihrt. Der Inhalt dieses Punktes fehlt jedoch

Komplett und ist daher zu ergéanzen. Zudem ist es der Gemeinde unbenommen, im Einzelfall Ausgleichsmaflnahmen festzusetzen.

Im Nordosten .des Grundstiicks befindet sich ein in der bayerischen Biotopkartierung erfasster Gehélzbestand. Dieser ist im Bebauungsplan zwar
als zu erhalten dargestellt, die geplante Bebauung reicht jedoch sehr nah an die Grenzen der Biotopkartierung heran. Es ist fraglich, ob der
Bestand in seinem urspriinglichen Umfang erhalten werden kann oder ob durch Baugruben, Baustellenverkehr und Gelandemodellierungen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Auch hierzu finden sich keine Aussagen.

Der Plan sieht auch einen FuBweg durch die in der Biotopkartierung erfasste Flache vor. Auch hierzu finden sich keinerlei weitere Aussagen zu
moglichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Nicht erkenntlich ist, ob hierfir Baume gefallt werden mussen oder ob Gelandemodellierungen
erforderlich sind.

Grundsatzlich sind auch Aussagen zu Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen zu ergénzen. Es ist z. B. erforderlich, dass die Fallung der
Gehdlze aulRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt. Sie ist daher nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. zulassig. Es sind auch Aussagen dariber zu
treffen, ob durch die Fallung des Gehdlzbestands artenschutzrechtliche Belange z. B. durch Quartierverluste oder Tétungen betroffen sein
kénnen. Durch einen qualifizierten Gutachter sind Aussagen zu treffen, ob es durch die geplante Bebauung zu VerstéR3en gegen die Verbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommen kann.

Der markante Einzelbaum im Sudosten des Grundstticks soll erhalten werden, was aus der Sicht des Naturschutzes durchaus begrif3t wird.
Allerdings finden sich auch hier keine Aussagen, welche MaRnahmen zum Schutz des Baumes ergriffen werden sollen.

Im Sinne der Vermeidung von Eingriffen sind Einfriedungen sockellos zu gestalten. Der unter. 2.7 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrte 20
cm hohe Betonsockel ist daher zu streichen.

Redaktionelle Hinweise:

- In der Plandarstellung stimmen die Farbtdne z. T. nicht mit der Legende Uberein.

- Im Flachennutzungsplan wird unter Punkt 2.6 auf eine griinordnerische Bestandsaufnahme im Umweltbericht verwiesen. Im Verfahren nach § 13
a BauGB entfallt jedoch der Umweltbericht. Ebenso erfolgt unter- Punkt 4 der Verweis auf einen Umweltbericht.

Der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Burglengenfeld tber eine Baumschutzverordnung verfugt.
Eine endgliltige Beurteilung der Planung kann erst bei Vorlage der geforderten Unterlagen erfolgen.
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Abwagung In einer ausfuhrlichen Stellungnahme des Landschaftsplaners (FLU Planungsteam) wurde die Begriindung zum Bebauungsplan um eine
ausflhrlichen Darstellung und Prifung der Auswirkungen der Planung auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege ergéanzt.
Insbesondere werden Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen dargelegt sowie Kompensationsmanahmen auf dem Grundstlick dargelegt
und erlautert.

Beschluss Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde wird allumfassend beachtet, indem die Begrindung zum Bebauungsplan um eine

ausfihrlichen Darstellung und Prifung der Auswirkungen der Planung auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sowie die
redaktionellen Hinweise im Bebauungsplan ergénzt werden . Insbesondere werden Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen dargelegt sowie
KompensationsmalRnahmen auf dem Grundstiick dargelegt und erlautert.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Persdnlich beteiligt

Landratsamt Schwandorf
Sachgebiet 3.2
Immissionsschutzbehorde

Stellungnahme
14.03.2018

1. Sachverhalt und Aufgabenstellung

Die Stadt Burglengenfeld plant die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hirtberg".

Im Planungsgebiet sollen bis zu 48 Wohneinheiten geschaffen werden. Die Lage dieser Wohneinheiten geht aus der nachfolgender Abbildung
hervor:

Im Auftrag des Sachgebietes 3.2 soll zur Planung aus fachtechnischer Sicht Stellung genommen werden.

2. Stellungnahme

Aus fachtechnischer Sicht sind vor allem die Larmimmissionen des ruhenden- und flieBenden Verkehrs relevant.

Im Zusammenhang mit der Lage und der Entfernung der geplanten Stellplatze zu den geplanten Wohneinheiten kann es unter anderem dort zu
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Larm in der Nacht kommen, weil unzuldssig hohe Gerauschspitzen auftreten kénnen.

Stellplatze und Garagen stellen Anlagen nach 8 22 BImSchG dar. Derartige Anlagen sind unter anderem so zu errichten und zu betreiben, dass
schédliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind und nach dem Stand der Technik

unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf3 beschrénkt werden.

Stand der Technik ist unter anderem eine Betriebsweise, welche die praktische Eignung einer Malinahme zur Begrenzung von Emissionen, hier
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Larm, als gesichert erscheinen lasst. Die Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen ist gesichert, wenn Mindestabstande eingehalten
werden, die sich aus der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ergeben.

Die Parkplatzlarmstudie des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (6. Auflage) zeigt auf, dass in einem allgemeinen Wohngebiet bei einer
Unterschreitung des Mindestabstandes von 28 m zwischen dem Emissionsort (z.B. Auto) und dem zu schiitzenden Immissionsort (z.B. Schlafraum)
schadliche Umwelteinwirkungen in der Nacht durch Uberschreitung des zuldssigen Spitzenpegels zu erwarten sind. Dieser Mindestabstand wird in
der Planung nicht eingehalten.

Da die Nutzung von Stellplatzen im Zusammenhang mit Wohnungen als sozialadaquat anzusehen ist, gebietet sich in diesem Fall eine erganzende
Priifung im Sonderfall. Die soziale Adaquanz, also die Angemessenheit und Ublichkeit eines Verhaltens, dient regelmaRig dazu, bestimmte
Vorgange, wie hier des Parkens, die zum menschlichen Zusammenleben dazu gehéren, nicht aus Grinden des Larmschutzes untersagen zu
missen. Die Ublichkeit eines Verhaltens darf aber nicht dazu fiihren, dass ein méglichst ungestérter Schlaf, der lebensnotwendig ist, nicht mehr
mdglich ist. Ein ungestorter Schlaf ist z.B. dann nicht mehr mdglich, wenn zu haufig Aufwachreaktionen durch die oben genannten Spitzenpegel
(Fahrgerausche, Tlrenschlagen, Autoradio, Unterhaltungen von Personen, usw.) zu erwarten sind. Die zu erwartende Haufigkeit von
Spitzenpegeln ist wegen der Anzahl der Wohneinheiten in Verbindung mit der Anzahl und Lage der Stellplatze anzunehmen.

In diesem Lichte betrachtet sind schadliche Umwelteinwirkungen sowohl an geplanten als auch an bestehenden Wohnh&usern zu prognostizieren.
Es wird empfohlen die Stellplatze z.B. durch Gemeinschaftsanlagen (z.B. Tiefgarage) in 1arm- und liftungstechnisch optimierter Weise
zusammenzufassen, um insbesondere einen méglichst ungestorten, lebensnotwendigen Schlaf gewahrleisten zu kénnen.

Hinsichtlich der Auswirkungen des Fahrverkehrs auf 6ffentlichen StraRen wird auf das Urteil des VGH Miinchen vom 24.11.2017 — 15 N 16.2158
verwiesen.

Lichtimmissionen, die sowohl von privaten als auch von 6ffentlichen Anlagen (z.B. Strallenbeleuchtung) ausgehen kénnen, sind so zu
beschranken, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen entstehen kdnnen. Es wird deshalb empfohlen folg. Festsetzung in den Bebauungsplan
aufzunehmen:

AuRenbeleuchtungsanlagen (Beleuchtung auRerhalb von Geb&uden) sind nach dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu
betreiben. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass die Beleuchtung nur auf die gewiinschten Flachen beschrankt bleibt. Die direkte Einsicht auf
die Lichtquelle von benachbarten Wohnungen, Biros und sonstigen Arbeitsrdumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhen, Neigungswinkel der
Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

Das gleiche gilt auch fir eine mégliche Beleuchtung von Fassaden und Werbeanlagen.

Der Stand der Technik wird in den ,Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI) mit Stand: 08.10.2012" beschrieben. (diese Hinweise sind im Internet frei verfiigbar)

Wechsellicht darf nicht verwendet werden. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtung(sanlage) in weniger
als 5 Minuten andert.

Abwagung

Die Stellungnahme der Immissionsschutzbehérde im Landratsamt Schwandorf wird in der weiteren Planung beachtet.

Beschluss

Schlafraume missen von den Stellplatzen und den Garagen abgewandten Geb&audeseiten geplant werden. Alternativ kann der Schallschutz zu den
Kfz-Stellplatzen baulicherseits durch Schallschutzfenster gewahrleistet werden. Die empfohlenen Festsetzungen zu Lichtimmissionen werden im
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Bebauungsplan allumfassend aufgenommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Regierung der Oberpfalz
Herr Beier

Stellungnahme

Gegenstand des Bebauungsplanes ,Am Hirtberg® ist die Ausweisung eines ca. 1 h a groRen Wohngebietes auf dem Flurstlick 1409/0 der

21.03.2018 Gemarkung Burglengenfeld. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.
Aus landesplanerischer Sicht werden gegen das Wohngebiet keine grundséatzlichen Bedenken erhoben. Zur vorgelegten
Wohnbaulandbedarfsberechnung verweisen wir auf unsere Stellungnahme zum Baugebiet ,Hussitenweg 111 (RS vom 21.03.2018, Az.ROP-SG24-
8314.11-29-16-5).

Abwé&gung Nicht erforderlich.

Beschluss Die Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Wasserwirtschaftsamt

Stellungnahme
02.03.2018

1. Altlasten

Die Flache befindet sich auRerhalb der im Altlastenkataster registrierten Flachen, weitere Anhaltspunkte sind uns nicht bekannt.
Sollten bei anfallenden Erdarbeiten und Abbrucharbeiten mégliche Verunreinigungen und Altlasten zu Tage kommen, sind diese
unverziglich dem Landratsamt Schwandorf sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weiden anzuzeigen.

2. Offentliche Wasserversorgung
Aus Sicht der 6ffentlichen Wasserversorgung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben.

3. Grundwasser- und Bodenschutz

a. Fachlicher Hintergrund

Das Schutzgut Boden wurde bisher in der Bauleitplanung (FNP und BBP) nicht ausreichend berlcksichtigt und beschrieben. Eine
Beschreibung der Bodenfunktionen und eine Bodenfunktionsbewertung (= eine konkrete, gestufte Bewertung der Bodenfunktionen)
hat nicht stattgefunden. Im noch ausstehenden Umweltbericht ist das Schutzgut Boden zu beschreiben (Ist-Zustandsaufnahme), die
bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen zu benennen und zu wurdigen. Ebenfalls sind Malinahmen zur Vermeidung
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und Verringerung aufzuzeigen. Durch die Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen kann eine Gesamtbewertung fir das Schutzgut
Boden abgeleitet werden.
Zentrales Ziel des BBodSchG ist es,
¢ die Bodenfunktionen zu erhalten bzw. wiederherzustellen,
e die Inanspruchnahme von Bdden auf das unerlassliche Maf3 zu beschranken,
e die Inanspruchnahme von Bdden auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von geringerer Bedeutung fur die
Bodenfunktionen sind,
e Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen soweit wie mdglich zu vermeiden,
e bei Baumalinahmen unter Beachtung geogener bzw. anthropogener Vorbelastungen, ein Bodenmanagement durchzufiih-
ren.

b. Hinweise an die Bauleitplanung

Hinsichtlich der Ausfiihrungen zum Bodenschutz geben wir folgende Hinweise und bitten, diese im weiteren Verfahren zu bertick-
sichtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einer Hanglage (375 m - 397 m 0 NN). Die Geologie und die daraus entstandenen Bdden wurden
bisher nicht betrachtet. Daraus ergeben sich jedoch wichtige planerische Hinweise. Nach den uns zur Verfigung stehenden Karten-
grundlagen sind flachgriindige Boden teilweise tonig Uber Carbonatgestein zu erwarten.

Bodenfunktionsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden, zu bertcksichtigen. Zur Durchfihrung der in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB in Verbindung mit An-
lage 1 Nr. 2a- BauGB geforderten Umweltpriifung missen die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen benannt und deren naturli-
chen Bodenfunktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG) bewertet werden.

Besonders relevant sind dabei die Bodenteilfunktionen:

Standortpotential fur die natirlich Vegetation,

Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen,

Rickhaltevermégen des Bodens fir wasserlosliche Stoffe (z.B. Nitrat),

Rickhaltevermogen fur Schwermetalle,

Naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter Boden,

Bdden mit einer bedeutenden Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

ok~ wnE

Zur Bestandsaufnahme und Bodenfunktionsbewertung empfehlen wir den Leitfaden des bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU)
»Schutzgut Boden in der Planung", erhaltlich unter http://www.Ifu.bayern.de/boden/boden planung/index.htm, sowie als Hilfestellung
die Informationen aus dem Bodeninformationssystem Bayern http://www.BIS.bayern.de und insbesondere die Ubersichtsbodenkarte
UBK 1:25 000 LfU, die bei der Datenstelle des Bayerischen Landesamtes bezogen werden kann (datenstelle@Ifu.bayern.de). Ggf.
kénnen zur Bewertung der Bodenfunktionen die Bodenfunktionskarten des LfU herangezogen werden, welche kostenfrei im Umwelt-
Atlas Bayern oder uber die Datenstelle des LfU erhéltlich sind.
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Auf der Bodenfunktionsbewertung basiert die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw. Nicht-
durchfiihrung der Planung und die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Ebenfalls sollen MalBnhahmen zu Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen aufgezeigt werden.

Bodenmanagement

Bereits bei der Planung des Vorhabens sollten geeignete Verwertungsmoglichkeiten von Uberschussmassen von Bodenmaterial im
Rahmen eines Bodenmanagements aufgezeigt bzw. geklart werden. Insbesondere Mutterboden ist nach §202 BauGB in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen.

Uberschiissiger 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 sachgemé&Ren Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dazu wird empfohlen, dass Fl&-
chen, die als Grunflache oder zur géartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schtzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren wer-
den.

Es wird eine max. Hohe von 2 m fiir Oberbodenmieten und maximal 4 m fir Unterboden- und Untergrundmieten empfohlen.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von Uber 3 Monaten sind die Oberboden- und Unterbodenmieten, die fir Vegetationszwe-
cke vorgesehen sind, nach Ausbau mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.
Begriindung: Vermeidung von Qualitatsverlusten, Erosionsminderung

In Hanglagen oder bei Boden, deren Ausgangssubstrate durch ihre Korngréfienzusammensetzung besonders erosionsanfallig sind
(wie Losse oder andere schluffige Deckschichten), soll auf eine durchgangige Begriinung des Bodens geachtet werden.

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden.
Bodenaushubmaterial soll moglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden. Ggf. kann dies in der ErschlieRungsplanung
Beriicksichtigung finden.

Begrindung: Vermeidung von Problemen bei der Verwertung (auch von ggf. geogen erhéhten Schwermetallgehalten) und Kosten-
minimierung.

Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchlassigen Belagen bestehen.
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Wir bitten die Planungsunterlagen FNP und BBP, um die Vorgaben des Bodenschutzes entsprechend zu erganzen.

4. Abwasserentsorgung
a. Schmutzwasserentsorgung
Hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung besteht Einverstandnis.

b. Niederschlagswasserbeseitigung

Die textlichen Festsetzungen enthalten keine spezifischen Aussagen zur Niederschlagswasserbeseitigung.

In Abhangigkeit der ortlichen Moglichkeiten ist entweder eine dezentrale oder zentrale Versickerung anzustreben. Eine Ableitung im
Trennsystem und Einleitung in einen Vorfluter ist erst nachrangig zu betrachten. Es gilt, auch bei Vorhandensein eines Trennsys-
tems mit Regenwasserkanal, immer der Vorrang der Versickerung vor der Ableitung. Ein eventuell geplanter Anschluss des Regen-
wassers an eine Mischwasserkanalisation entspricht nicht mehr dem Stand der Technik und ist daher abzulehnen.

Auf die einschlagigen technischen Regelwerke der DWA (A-153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, A-117
Bemessung von Regenrickhalteraumen und A-138 Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) sowie Merkblatter des LfU
wird verwiesen (z.B. ,,Naturnaher Umgang mit Regenwasser", https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwas-
ser.pdf).

5. Oberflachengewésser/ wild abflieRendes Wasser

Oberflachengewasser sind von der Mal3nhahme nicht betroffen.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen und es sind somit keine Uberschwemmungsgebiete und auch
keine wassersensiblen Bereiche betroffen.

Aufgrund der Hangneigung von ca. 19% wird jedoch ausdricklich auf die Gefahren und Regelungen durch wild abflieRendes Was-
ser (vgl. 837 WHG / Gefahr von sog. Sturzfluten) nachdriicklich hingewiesen. Bauliche Mal3hahmen sind hier ggf. erforderlich um
eine Beeintrachtigung von Ober- / Unterliegern durch die neu hinzukommende Bebauung zu vermeiden.

6. Zusammenfassung
Unter Beachtung der oben genannten Punkte besteht mit der Planung grundséatzlich Einverstandnis. Wir bitten die Planunterlagen
um entsprechende Festsetzungen / Hinweise zu erganzen.

Abwagung Im beschleunigten Verfahren ist gem. § 13 a Abs. 1 BauGB kein Umweltbericht erforderlich. Dies wurde dem Wasserwirtschaftsamt mitgeteilt und
vom Verfasser der Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Ansonsten wird die Stellungnahme beachtet und die Planunterlagen um
entsprechende Festsetzungen und Hinweise erganzt.

Beschluss Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird beachtet und die Planunterlagen um entsprechende Festsetzungen und Hinweise erganzt.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege

Stellungnahme

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache neben dem

06.03.2018 Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung:
Bodendenkmalpflegerische Belange:
Nach unserem bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte Planung von Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Wir weisen
jedoch darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlcks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Treten bei 0.g. MaBmahme Bodendenkmaéler auf, sind diese unverziglich gem. o0.g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamts
fur Denkmalpflege fuhrt anschlieRend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen,
zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Aufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten
Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ibernommen.
Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung
des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.
Fragen, die konkrete Belange der Bau-und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an die fir Sie
zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Abwagung Nicht erforderlich.

Beschluss Falls Bodendenkmaler im Geltungsbereich des Baugebiets aufgefunden werden, wird dies der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem

Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich angezeigt.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Regionaler Planungsverband

Stellungnahme

Gegen den Bauleitplan werden keine Bedenken erhoben.

01.03.2018

Das Vorhaben tragt u.a. zur Verwirklichung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gem. B Il 1.1 Regionalplan Oberpfalz-Nord bei.
Abwagung Nicht erforderlich.
Beschluss Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Staatliches Bauamt
Amberg-Sulzbach

Stellungnahme

Die Belange des Staatlichen Bauamtes sind durch die vorgelegte Planung nicht betroffen. Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren.

09.03.2018
Abwéagung Nicht erforderlich.
Beschluss Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Amt fir Landliche
Entwicklung Oberpfalz

Stellungnahme

Im Bereich der Anderung des Flachennutzungsplanes und der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hirtberg* ist derzeit weder ein

02.03.2018 Verfahren der Landlichen Entwicklung angeordnet, noch ist in abzehbarer Zeit die Durchfiihrung einer solchen beabsichtigt.

Von Seiten des Amtes flr Landliche Entwicklung Oberpfalz bestehen keine Bedenken und Einwendungen gegen die Planungen.
Abwagung Nicht erforderlich.
Beschluss Wird zur Kenntnis genommen.

12



Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Amt fir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten

Stellungnahme
15.03.2018

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten nimmt zu 0.g. Planungen wie folgt Stellung:

Beim Baumbestand, der teilweise auf der beplanten Flache mit der Flurnummer 1409 der Gemarkung Burglengenfeld stockt, handelt es sich nicht
um Wald i.S. des Waldgesetzes in Bayern.

Es handelt sich hierbei auch nicht um landwirtschaftlich genutzte Flache. Landwirtschaftliche Hofstellen befinden sich nicht im Planungsgebiet bzw.
grenzen nicht unmittelbar daran an.

Ubergeordnete von uns zu vertretende Belange stehen Ihren Planungen nicht entgegen.

Es besteht Einverstandnis.

Abwagung

Nicht erforderlich.

Beschluss

Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Gewerbeaufsichtsamt bei der
Regierung der Oberpfalz

Stellungnahme

Es sind derzeit keine Umsténde oder Planungen bekannt, durch die Belange des Amtes aufgrund der im Betreff genannten Malinahme berihrt

21.03.2018 sind.
Abwagung Nicht erforderlich.
Beschluss Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Bayernwerk Netz GmbH

Stellungnahme
05.03.2018

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer
Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und
StralRenkappen fur die Armaturen erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN -
Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist méglich, sofern geniigend Grundstiickseigentiimer vor Erschlieung des Baugebietes eine
kostenpflichtige Vorabverlegung des kiinftigen Gasanschlusses in Ihr Grundstiick bestellen. Wir werden hierzu mit allen Grundeigentimern

Kontakt aufnehmen und eine Erschliefungsvereinbarung anbieten. Die Kostenbeteiligung in Hohe von derzeit ca . 1.300 EUR je Bauparzelle wird
bei der spateren Anschlusserstellung angerechnet. Die Gesamtwirtschaftlickeit der MaBnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das
vorhandene Gasnetz muss gegeben sein.

Abwégung

Nicht erforderlich.

Beschluss

Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Stadtwerke Burglengenfeld

Stellungnahme
14.03.2018

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ,Am Hirtberg“ mit integriertem
Grinordnungsplan nach § 13a BauGB zur Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebiets (WA)“ nehmen wir bezuglich der Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung wie folgt Stellung:

1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung flr das Uiberplante Gebiet ist derzeit nicht gesichert. Die Sicherstellung der Wasserversorgung hat im Rahmen der
ErschlieBung des Baugebietes nach den Vorgaben der Stadtwerke Burglengenfeld zu erfolgen.

Wegen der Erweiterung des Versorgungsgebietes ist eine hydraulische Berechnung des Leitungsnetzes erforderlich. Die erforderlichen
Berechnungen werden von den Stadtwerken Burglengenfeld nach Vorlage der Planunterlagen veranlasst. Die Kosten fir die Berechnung und
eventuell erforderliche Erweiterungsmalinahmen am Leitungsnetz sind vom ErschlieBungstrager zu tragen. Die Wasserleitungen sind grundsétzlich
auf éffentlichem Grund zu verlegen.
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Aufgrund der Héhenlage des Gebietes ist ein Anschluss an die Druckerhdhungsanlage Augustenhof in der Betty-Zierer-Straf3e erforderlich.
Bei einem Anschluss an die Maxhiitter Straf3e ist fir jedes Gebaude eine private Druckerhéhungsanlage erforderlich.

2. Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung (hausliches Abwasser) fuir das Uberplante Gebiet ist derzeit nicht gesichert. Die Sicherstellung der
Schmutzwasserbeseitigung hat im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes nach den Vorgaben der Stadtwerke Burglengenfeld zu erfolgen.

Wegen der Erweiterung des Abwassernetzes ist eine hydraulische Berechnung erforderlich. Die erforderlichen Berechnungen werden von den
Stadtwerken Burglengenfeld nach Vorlage der Planunterlagen veranlasst. Die Kosten fur die Berechnungen und eventuell erforderliche Rickhalte-
oder UmbaumafRnahmen an der bestehenden Kanalisation sind vom ErschlieRungstrager zu tragen. Die Kanalleitungen sind grundsatzlich auf
offentlichem Grund zu verlegen.

3. Niederschlagswasser

3.1 Niederschlagswasser von Privatflachen

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die dffentliche Kanalisation ist nicht zulassig. Das Niederschlagswasser von Privatflachen ist innerhalb
des Baugrundstuickes flachenhaft tber Sickermulden mit bewachsener Oberbodenschicht entsprechend den technischen Regeln und den
einschlagigen Vorschriften (Merkblatt 4.4/22 vom Bayer. Landesamt fur Umwelt, NWFreiV, TRENGW) zu versickern.

Unterirdische Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerungen) sind nicht zulassig.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten sind zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrundes Sickerversuche durchzufiihren. Die Ergebnisse
sind den Stadtwerken Burglengenfeld zur Kenntnisnahme vorzulegen. Falls keine ausreichende Sickerféhigkeit des Baugrundes gegeben ist, ist
das Kanalnetz fur die Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen und herzustellen. Die Kosten fur die Bemessung und die eventuell
erforderlichen MaRnahmen sind vom ErschlieBungstrager zu tragen.

3.2 Niederschlagswasser von Stral3enflachen
Das Niederschlagswasser von Stra3enflachen ist in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Dies ist bei der hydraulischen Berechnung zu
berucksichtigen.

4. StralRenfihrung
Die Trassierung und Steigung der Straf3e ist so aufzufuhren, dass eine problemlose Durchfiihrung des Winterdienstes moglich ist. Die StralRe sollte
gegebenenfalls als nicht-6ffentliche Stralle ausgewiesen werden.

Im weiteren Verfahren sind Versorgungs- und Entwasserungspléne einschl. Berechnungen bei den Stadtwerken Burglengenfeld vorzulegen.

Abwagung

Die aufgefuihrten Auflagen in der Stellungnahme der Stadtwerke beziiglich Wasserversorgung, Schmutzwasser und Niederschlagswasser sind vom
Bautrager zu erfillen. Die Trassierung und Steigung der Stral3e ist so auszufuhren, dass eine problemlose Durchfihrung des Winterdienstes

mdglich ist. Aufgrund der L&nge der StichstraRe (ca. 65 Meter), ist aus Sicht der Verwaltung eine Widmung als offentliche Ortsstral3e zu empfehlen.

Es gibt in Burglengenfeld vergleichbare Stral3en, die gem. Bayerischen Stra3en und Wegegesetz als 6ffentliche OrtsstralRe gewidmet wurden und
eine dhnliche Steigung aufweisen.

Beschluss

Die Auflagen der Stadtwerke beziiglich Wasserversorgung, Schmutzwasser und Niederschlagswasser sind vom Bautrager zu erfillen. Die
StichstraBe soll gem. Art. 6 BayStrWG als ¢ffentliche OrtsstraBe gewidmet werden. Die Trassierung und Steigung der Stral3e ist so auszufiihren,
dass eine problemlose Durchfiihrung des Winterdienstes méglich ist.
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Verwaltung Beschlussvorschlag

Anregungen, Bedenken, Einwendungen

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Deutsche Telekom Technik

Stellungnahme
12.03.2018

Ihr Schreiben ist am 16.02.2018 bei uns eingegangen, vielen Dank fiir die Information.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes
stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische Versorgung des
Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlieung méglich ist. Wir
beantragen daher, sicherzustellen, dass

-fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig
gewidmeten Verkehrswege mdglich ist,

-auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und
entsprechend 8§ 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

-eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der Tiefbaumafnahmen fur StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstréager erfolgt, wie ausdriicklich im
Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

-die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

-dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in
Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur
Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

-Das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen ist zu beachten.
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommunikationsinfrastruktur auerhalb des Plangebietes aus
wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit
StralRenbau- bzw. ErschlieBungsmaflinahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Verbindung setzen :

Deutsche Telekom Technik GmbH T NL Sid, PTI 12
Bajuwarenstr. 4

93053 Regensburg

Tel. 0800-3309 747

Diese Stellungnahme gilt sinngeman auch fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes. Fiir weitere Fragen oder Informationen stehen wir lhnen
jederzeit gerne zur Verfligung

WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen Stralennamen
und Hausnummern fiir geplantes Neubaugebiet zu.

Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewahrleisten, dass ein Kunde rechtzeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann - wie bei allen zukiinftigen Anschreiben beziiglich Bauleitplanungen - auch folgende zentrale Email-Adresse des PTI12 Regensburg
verwendet werden:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fur den Endkunden zur Verfugung stellen zu kdnnen, bitten wir um
Mitteilung des bauausfuhrenden Ingenieurbiiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu kdnnen.

Abwagung

Nicht erforderlich.

Beschluss

Wird beachtet und zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Stadtbaumeister Haneder

Stellungnahme
16.02.2018

Die beabsichtigte Bebauung schlief3t eine sinnvolle stadtebauliche Liicke zwischen Maxhitter-Strale und den neuen Baugebieten am Siidhang.

Der Landschaftsplan empfiehlt entlang der Maxhutter-StralRe einen Luftaustauschkorridor fir die Innenstadt und sollte mdglichst von Bebauung
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

unmittelbar neben der Verkehrsstral3e freigehalten werden.
Dem wird durch die geplante Blockbebauung in Form von Mehrgeschosswohungsbauten Rechnung getragen.

Durch die lockere Bebauung entstehen auch an diesem stadtebaulich interessanten Stidwesthang Sichtachsen, Sichtbeziige und Freirdume, die im
Gegenspiel wiederrum mehr Griin zwischen den Geb&auden zulassen und auch wiinschenswert sind.

Die aufgezeigte Beplanung mit einer FuRwegverbindung von den neuen Baugebieten am Siidhang Richtung Maxhiitter-StralRe ist zu begriizen.
Griinordnerische Belange sind auf die Bebauung mit Grundlage des Landschaftsplanes entsprechend abzustimmen.

ErschlieBungstechnisch sind die allgemeinen Planungsrichtlinien gerade auch iber die maximale Steigung von ErschlieBungsstralen zu
beriicksichtigen.

Der Breitbandausbau ist mit Verbundleerrohren durchzufihren.
Eine mogliche spétere 6ffentliche Widmung der Straenflachen und darauf befindlichen ErschlieBungsanlagen sind nach den Regeln der Technik

herzustellen. Die StraRenbreite ist so zu bemessen, dass ein Begegnungsverkehr von LKW / PKW gewaébhrleistet ist. Ein einseitiger Gehweg ist
barrierefrei zu gestalten.

Die beabsichtigten Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraf3e sind dinglich fur die dauerhafte Unterhaltung sicherzustellen.

Mit Ruicksicht auf das bestehende Biotop im @stlichen Plangebiet ist der Aufwuchs in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Bestand
sinnvoll fir einen dauerhaften Erhalt abzustimmen.

Wertvoller Baumbestand auf3erhalb dieses Biotops ist moglichst zu erhalten.

Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt an die Maxhutter-Strale. Die vorgesehene Anbindung ist leistungsfahig und zur Bewaéltigung des
anfallenden Verkehrs zum Baugebiet zu beplanen.

Das Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist zu verfolgen.

Dem Antragsteller wird daher empfohlen, Kontakt mit der zusténdigen Stelle bei der Regierung der Oberpfalz aufzunehmen.

Der Zusammenhang mit sparsamem Umgang von Bauland und Baullicken im Bereich von Innenentwicklungen wird hierbei Rechnung getragen.
Sparsamer Umgang mit Bauland bedeutet auch, die Nachverdichtung ernsthaft zuzulassen, unter Umstanden auch hinsichtlich der Geschossigkeit.

Insofern ist die aufgezeigte Bebauung mit den stéadtebaulichen Zielen der Stadt Burglengenfeld vereinbar.

Ein 6kologisch und 6konomisch sinnvolles Konzept zur Warmeversorgung der einzelnen Gebé&ude Uber eine mdgliche zentrale Einheit ist von
einem Fachburo zu untersuchen und vorzulegen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld ist zwingend einzuhalten.

Das Verhaltnis der reduzierten Wohnungen auf 46 Einheiten in Bezug auf die Baulandflache ist angemessen.
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Die Uberplanung der aufgezeigten Flachen wurde durch mehrere Gesprache mit dem Investor im Vorfeld optimiert.

In Form und MafRstéblichkeit flgt sich die geplante Hochbauarchitektur in das stadtebauliche Umfeld ein und ist hinsichtlich des Landverbrauchs
auch im Zuge der Nachverdichtung begriZenswert.

Abwagung

Nicht erforderlich.

Beschluss

Wird beachtet und zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Stadt Teublitz

Stellungnahme

Die Stadt Teubliltz hat beziiglich der Bebauungsplanaufstellung keinerlei Einwendungen.

12.03.2018
Abwégung Nicht erforderlich.
Beschluss Wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt

Markt Kallmiinz

Stellungnahme
02.03.2018

Zu der im Betreff genannten Angelegenheit teilen wir mit, dass sich der Marktgemeinderat von Kallmiinz in seiner Sitzung vom 26.02.2018 mit dem
im Betreff genannten Bauleitplanverfahren der Stadt Burglengenfeld befasst.

Durch die Ausweisung des Baugebietes erfolgt eine weitere Flachenversiegelung durch die sich die Hochwassersituation im Markt Kallmiinz
zusatzlich verscharft.

Auf die Einhaltung des interkommunalen Abstimmungsgebotes des § 2 Abs. 2 BauGB wird Bezug genommen. Die zusatzliche
Flachenversiegelung entfaltet unmittelbar negative Auswirkungen auf die Hochwassersituation des Marktes Kallmiinz. Aus den vorliegenden
Planunterlagen ist nicht ersichtlich, welche Malnahmen geplant sind um hier entgegen zu wirken.

Der Marktgemeinderat Kallmiinz hat daher beschlossen, dass die Belange des Marktes Kallmiinz im Verfahren entsprechend zu wirdigen und zu
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

berticksichtigen sind, ggf. sind Riickhaltungen hinsichtlich der abzuleitenden Abwasser verbindlich festzusetzen und zu realisieren.

Die negativen Auswirkungen der sich weiter verscharfenden Hochwassersituation auf das Gebiet der Nachbargemeinde Kallmiinz sind zu
vermeiden.

Aufgrund des Marktgemeinderatsbeschlusses werden Sie gebeten, lhre Planungen entsprechend anzupassen.

Abwagung

Laut einer Stellungnahme der Stadtwerke Burglengenfeld, werden bei der wasserrechtlichen Erlaubnis der Klaranlage die Abwassermengen
beriicksichtigt. Aus dieser Sicht ergeben sich keine Probleme beziiglich der Hochwassersituation in Kallmiinz. Das Niederschlagswasser der
Baugrundstiicke muss auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dadurch ergeben sich ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf die
Hochwassersituation in Kallmiinz. Das Niederschlagswasser der StralRenflachen wird in den Schmutzwasserkanal eingeleitet, jedoch sind die die
Ableitungsmengen in der Relation zu gering, um eine Verscharfung der Hochwassersituation in Kallmiinz zu bewirken. AuRerdem wurde auf den
sog. ,Seewiesen“ am Lanzenanger durch LandschaftspflegemaRnahmen tber 4.000 m3? Retentionsraum gewonnen, welches sich positiv auf die
Hochwassersituation in Kallmiinz auswirkt.

Beschluss

Es sind keine negative Auswirkungen wegen der zusatzlichen Flachenversiegelung auf die Hochwassersituation in Kallmiinz ersichtlich.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
Personlich beteiligt
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ﬁ TOP O 2.4
Stadt Burglengenfeld

Marktplatz 2 — 6 /&A e U 6

93133 Burglengenfeld Y‘ﬂ - mw

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/276/2018
Schneeberger, Gerhard Datum: 23.04.2018
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 02.05.2018 offentlich
ausschuss

Stadtrat 09.05.2018 offentlich
Betreff:

2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet "Am Brunnfeld I,, und ,,Am
Brunnfeld II“ — Empfehlung an den Stadtrat

Sachdarstellung, Begriindung:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Brunnfeld | und Brunnfeld I, welcher bereits
seit dem Jahr 2000 rechtskraftig ist, soll nun zunéachst mit der ErschlieRung des Ge-
werbegebiets ,Brunnfeld II“ umgesetzt werden.

Das Labor Kneil3ler beabsichtigt in diesem Zusammenhang eine Betriebserweiterung
und zugleich eine Erweiterung des Parkplatzbereiches, damit alle Arbeithehmer und
Besucher auf dem Betriebsgelédnde einen Stellplatz nutzen kdnnen. Bislang gab es
immer wieder Probleme mit parkenden Fahrzeugen entlang der ZufahrtsstraRe am
Unteren Muhlweg. Die positive Konjunkturlage ermgglicht und verlangt von den Ge-
werbetreibenden eine Erweiterung zur dauerhaften Standortsicherung und zukunfts-
weisender Ausrichtung des Betriebes.

Zusatzlich zur Erweiterung des Gewerbegebiets wird in der 2. Anderung u.a. auch
die zulassige Anzahl der Vollgeschosse fir den Bereich beim Labor Kneif3ler (Quar-
tier B) von Il auf Il erhoht. Es soll noch in diesem Jahr ein Erweiterungsbau, der im
B-Plan bereits skizziert ist, beantragt werden.

Die Bruttobaulandflache im Gewerbegebiet ,Am Brunnfeld II* erhéht sich nun durch
die Erweiterung von urspringlich 40.370 m2 auf 45.598 mz2.

Es haben sich bereits 12 Gewerbetreibende als Interessenten (zwischen 1.000 —
8.000 m? Gewerbeflache) fur das neue Gewerbegebiet gemeldet, so dass ein baldi-
ger Verkauf der Grundstiicke nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten zu erwarten



ist. Aul3erdem mochte der stadtische Bauhof im hinteren Teil des Bauhofgelandes
eine Erweiterungsflache erwerben, damit auch der Bauhof den Bedurfnissen einer
standig wachsenden Stadt gerecht werden kann.

Beschlussvorschlag BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die Aufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Brunnfeld | und Am
Brunnfeld 1I“ auf Grundlage der Planungen des Architekturbliros Haneder & Kraus
vom 02.05.2018 zu beschlieRen. Die Trager 6ffentlicher Belange und die Offentlich-
keit sind im férmlichen Verfahren zu beteiligen.



2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS. ..
GEWERBEGEBIET

"AM BRUNNFELD I" UND
"AM BRUNNFELD II"

“Buvlenyenfid

STADT BURGLENGENFELD

Burglengenfeld, den 02.05.2018

Stadt Burglengenfeld Entwurfsverfasser

THOMAS GESCHE HANEDER & KRAUS
1. BURGERMEISTER ARCHITEKTURBURO
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Bebauungsplan der Stadt Burglengenfeld
Gewerbegebiet ,Am Brunnfeld 1“ und ,Am Brunnfeld 2*

Aufgrund der 88 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung, der
Verordnung Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan, des Art. 91 Abs. 1 der
Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
erlasst die Stadt Burglengenfeld folgende

§1

§2

§3

§4

§5

Bebauungsvorschriften

Bebauungsplan

Die Planzeichnung vom 02.05.2018 ist wesentlicher Bestandteil dieser
Satzung.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsgebietes ist in der
Planzeichnung vom 02.05.2018 dargestellt.

Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen in der
Planzeichnung in:

1. Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO
2. offentliche Verkehrsflachen

Betriebsleiterwohnungen sind gemald § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

(1) Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere
Werte ergeben, werden die in der Planzeichnung ausgewiesenen
Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl als Hochstgrenze festgesetzt.

(2) Die Zahl der Vollgeschosse wird gemalf3 der Eintragung in der Planzeichnung
als Hochstgrenze festgesetzt.

Bauweise

Im Gewerbegebiet wird gemal 8§ 22 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.
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§6

§7

§8

§9

A)

B)

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Stutzmauern sind nur direkt an den Gebauden zur Abfangung des Gebéaudes

zulassig.

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung an Aul3enwanden zulassig.
Sie durfen maximal 80 cm hoch sein.

(2) Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.

Freileitungen

Freileitungen sind unzulassig

Gestaltung der baulichen Anlagen

Gewerbebauten

(1) Alle Haupt- und Nebengebaude sind mit geneigten Dachern mit 6° - 28°
Dachneigung als Sattel-, Pult-, Walm- oder Zeltdacher auszufuhren.
Als Dachdeckungsmaterial sind Dachziegel, Betondachsteine bzw.
Metalldeckung zu verwenden.
Eine Ausfuihrung als Flachdach mit Dachabdichtung ist ebenfalls zulassig.

(2) Geschosshohe:

(3) Traufhdhe:

(4) FOK:

Wohngebaude

(1) Ausfihrung:

(2) Proportion:
(3) Dachform:

(4) Dachneigung:

max. 4,00 m

bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen max. 8,50 m
bei Gebauden mit 3 Vollgeschossen max. 12,50 m

max. 0,3 m tber dem nachstliegenden Stral3enniveau. (siehe
Regelbeispiel).

auch in Holzbauweise moglich (sofern die Brand-
schutzabstédnde nach BayBO eingehalten werden)

Giebelseite: Traufseite < 4:5
Pultdach, Satteldach, Zeltdach, Walmdach und Flachdach
Bei Satteldach E+D 38 -45°

Bei Sattel-, Walm- oder Zeltdacher E+1 10 - 22°
Bei Pultdacher E+1 1 - 15°
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C)

§10

§11

(5) Dachdeckung:

(6) Dachgauben:
(7) Dachuberstand:

(8) Traufhohe:
(9) Kniestock:

(10) Untergeordnete
Gebaudeteile:

(11) Fassade:

(12) FOK:

Kleinteilige Dachelemente (bevorzugt Ziegeldeckung rot),
oder Metalldeckung méglich

Dachgauben sind im inneren Drittel der Dachflache zulassig
Ortgang: max. 0,40 m
Traufe: max. 0,60 m

Wandhdhe E+D max. 5,00 m, Wandhohe E+1 max. 6,75 m

Bei E+D max. 1,00 m

Vorspringende untergeordnete Gebaudeteile (z. B.
Zwerchgiebel, Erker 0. &.) durfen in ihrer Breite max. 40%
der Lange der jeweiligen Gebaudeseite betragen.

Die Fassaden koénnen mit Holz verkleidet oder verputzt
werden. Nicht zuldssig sind grelle oder metallisch glanzend
wirkende Materialien, mit Ausnahme von Kupferblech und
Titanzink.

max. 1,25 m uber dem nachstliegenden Stral3enniveau.
(siehe Regelbeispiel).

Garagen und Nebengebaude

(1) Garagen und
Nebengebaude

Einfriedungen

Garagen und Nebengeb&ude sind in Dachneigung, Dach-
deckung und Dachform dem Hauptgebaude anzupassen.
Art. 6 Abs. 9 BayBO ist zu beachten

An der Grundstiicksgrenze aneinanderstof3ende Garagen
sind in Dachform und Hohe einheitlich zu gestalten, wobei
sich der Nachbauende dem Vorbauenden anzupassen hat.

Einfriedungen sind als Heckenpflanzungen oder mit max. 2,0 m hohen
Maschendrahtzaunen oder Gitterzaun zu errichten.

Grunordnerische Festsetzungen

(1) nicht tberbaubare Grundsticksflachen sowie Freiflachen zwischen
Gebauden sind zu begrinen, zu bepflanzen und gartnerisch zu

unterhalten.

Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung von notwendigen
Stellplatzen, Verkehrs- und Lagerflachen zulassig. Park - und Stellplatze
mussen versickerungsfahig ausgebaut werden.
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§12

(2) Parkierungsflachen sind durch Begrinung und Bepflanzung in Bereiche mit
je ca. 10 Stellplatzen zu gliedern. In diesen Pflanzflachen ist je 10 PKW-
Stellplatze und je 5 LKW-Stellplatze mindestens ein groBwachsender
Laubbaum zu pflanzen.

Mindestgré3e der Baume 20-25 cm Stammumfang.

(3) An den seitlichen, rickwartigen und stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen
sind mindestens 3 m breite durchgehende Pflanzstreifen anzulegen, die nur
durch notwendige Zu- und Ausfahrten unterbrochen werden dirfen. Die
Grunstreifen sind mit grof3kronigen und hochwachsenden Laubb&umen als
Baumreihe (Baumabstand ca. 10 m) sowie mit Strduchern zu bepflanzen
und zu unterhalten. Mindestgré3e der Baume 20-25cm Stammumfang,
Straucher 2x verpflanzt.

(4) Die nach Abs. 1, 2 und 3 des 810 festgesetzten Bepflanzungen sind mit
Standortgerechten ~ Gehdlzen  durchzufihren. Auf die im  Anhang
beiliegende Pflanzliste wird hingewiesen.

(5) Sickerfahiges Material ist bei der Hofbefestigung zu verwenden.

Immissionsschutz

(1) Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht
nach Art. 37Bay.WG), nach dem Gewerberecht (z.B. 8§ 9 VbF) und nach
dem Immissionsschutzrecht (z.B. 4. Bundesimmissionsschutz-Verordnung) wird
hingewiesen.

(2) Es werden nur solche Bauvorhaben gestattet, welche mit dem
vorhandenen oOffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ver- und
entsorgt werden konnen. Eine diesbezigliche Abstimmung muss mit der
Bauverwaltung der Stadt Burglengenfeld bereits vor Grundstickskauf
durchgefthrt werden.

(3) Larmschutz:
Die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm) vom 26.08.1998 sind zu beachten.
Die Beurteilungspegel der vom Planungsgebiet ausgehenden Geréausche diirfen
an den nachfolgenden Immissionsorten die folgenden Immissionsrichtwert-
anteile nicht Uberschreiten:

FI.LNr. 732, 734 und 735 — Einstufung nach BauNVO als Gewerbegebiet,
Immissionsrichtwertanteil tags 59 und nachts 44.

Die oben genannten Flurnummern (FI.Nr.) beziehen sich jeweils auf die
Gemarkung Burglengenfeld.

Gemald TA Larm, Ziffer 6.1, gelten die Immissionsrichtwerte auch dann als
Uberschritten, wenn einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen den unverminderten
Immissionsrichtwert am Tage um mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten — Spitzenpegelkriterium
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Als unverminderte Richtwerte gelten:

Gewerbegebiet GW

Tagsuber 65 dB(A)
Nachts 50 dB(A)

Beurteilungszeitrdume

Tagzeit  06.00 Uhr bis 22.00 Uhr
Nachts 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr (lauteste Stunde aus diesem Zeitraum)

Als Immissionsort gelten nach TA Larm bei bebauten Grundstiicken jeweils die
vom Larm am starksten betroffenen schutzbedurftigen Raume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989. Bei unbebauten Flachen oder bei bebauten Flachen,
die keine Gebaude mit schutzbedirftigen Rdumen enthalten, befindet sich der
Immissionsort an dem am starksten betroffenen Rand der Flache, wo nach dem
Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedurftigen Raumen erstellt
werden dirfen. (siehe A.1.3 der TA Larm)

Bei der Bildung der Beurteilungspegel sind die Fahr- und Ladegerausche aus
dem Betriebsgrundstiick zu bericksichtigen.

Die durch das Vorhaben verursachten Verkehrsgerausche sind gem. Ziffer 7.4
der TA Larm zu berucksichtigen.

Anlagen und Anlagenteile, die Larm und Erschitterungen erzeugen, sind
entsprechend dem Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und
Erschutterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und regelmafig zu warten.

Kdrperschallemittierende Anlagen und Anlagenteile sind mittels elastischer
Elemente oder ggf. durch lickenlos durchgehende Trennfugen von den
luftschallabstrahlenden Gebaude- und/oder Anlagenteilen zu entkoppeln.

Bei der Bauausfiihrung des zu errichtenden Betriebsgebéudes ist darauf zu
achten, dass die Aul3enhautelemente fugendicht ausgefiihrt werden und nach
aul3en fihrende Fenster, Turen und Tore fugendicht schliel3en.

In der Nachbarschaft des Werkes dirfen durch den Betrieb der Anlage die
Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 - Erschitterungen im Bauwesen,
Einwirkungen auf Menschen in Gebduden und DIN 4150 Teil 3 -
Erschitterungen im Bauwesen - Einwirkungen auf bauliche Anlagen — nicht
Uberschritten werden.
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§13

(4) Lichtimmissionen:

Beleuchtungsanlagen sind nach dem Stand der Technik entsprechend zu
errichten und zu betreiben. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass die
Beleuchtung nur auf die gewtinschten Flachen beschrankt bleibt. Die direkte
Einsicht auf die Lichtquelle von benachbarten Wohnungen, Blros und
sonstigen  Arbeitsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthtéhen,
Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

Das gleiche gilt auch fir eine mogliche Beleuchtung von Fassaden und
Werbeanlagen.

Der Stand der Technik wird in den ,Hinweisen zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz (LAI) mit Stand 08.10.2012" beschrieben (diese Hinweise sind
im Internet frei verfiigbar)

Wechsellicht darf nicht verwendet werden. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der
Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtung(sanlage) in weniger als 5 Minuten
andert.

Evtl. Werbeanlagen dirfen sich nicht bewegen (z.B. drehen)

Die von Photovoltaikanlagen ausgehenden Blendungen und Aufhellungen
missen sich im Rahmen halten, der in den oben genannten ,Hinweisen zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) mit Stand 08.10.2012°
beschrieben ist.

(5) Luftreinhaltung:

Geruchsintensive Anlagen, wie z.B. Lackierereien, sind unzuldssig, aul3er es
wird in nachvollziehbarer Weise durch einen Sachverstandigen nachgewiesen,
dass die Immissionswerte der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) am meisten
betroffenen Immissionsort eingehalten werden. Als Immissionsorte sind die
schitzenswerten Rdume nach DIN 4109 anzusehen.

(6) Betriebsleiterwohnungen:

Oben genannte Anforderungen an den Larmschutz gelten ebenfalls fir Betriebs-
leiterwohnungen. Insbesondere sind die in obiger Tabelle genannten
Immissionsrichtwertanteile einzuhalten. Auch die oben genannten
Anforderungen hinsichtlich der Lichtimmission sind zu beachten.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt in Kraft mit der ortstiblichen Bekanntmachung der
Genehmigung durch das Landratsamt sowie der ortsublichen
Bekanntmachung derjenigen Stelle, bei welcher der Plan wahrend der
Dienststunden zu jedermann Einsicht und Auskunft bereitgehalten wird. Der
vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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Aufgestellt am 02.05.2018

Burglengenfeld, den

Stadt Burglengenfeld

Thomas Gesche

1. Burgermeister
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Hinweis zur Satzung:

1. Die Koten der jeweiligen EFOK (Erdgeschossfulibodenoberkante) werden im
Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

2. Es wird empfohlen, schutzenswerte Gebaude und Gebaudeteile Uber die
Hochwasserlinie (343,79 m 0. NN) zu planen und zu bauen.

3. Aus den Bauvorlagen fur die einzelnen Hochbauten muss die Farbgestaltung
der Gebaude ersichtlich sein.

4. Im Baugenehmigungsverfahren kbnnen zu den Bauvorlagen fur die einzelnen
Bauvorhaben Griingestaltungsplane gefordert werden.

5. Im Baugenehmigungsverfahren ist darauf hinzuweisen, dass die Bepflanzung
der Grunflachen innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung zu erfolgen
hat.

6. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend das Landratsamt
(Denkmalpflege) zu verstandigen.

Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zum Grundstiick zu
gestatten.

7. Geologische, bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden
angeraten.

8. Die Hochwasserkote des hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100) ist bei der
Planung zu bericksichtigen. Diese liegt nach Berechnungen des
Wasserwirtschaftsamts bei 343,79 m 0. NN.
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Verfahrensvermerke

fur die 2. Bebauungsplananderung
Gewerbegebiet ,Am Brunnfeld 1“ und ,Am Brunnfeld 2"

1. Aufstellungsbeschluss

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

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

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

3.Frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

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

4. Billigungsbeschluss

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

5. Auslegungsbeschluss geméal § 3 Abs. 2 BauGB

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

6. Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

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

7. Genehmigung gemal § 10 Abs. 2 BauGB

Schwandorf, deN ...

8. Inkrafttreten gemafn § 10 BauGB

Burglengenfeld, den............ccoccii
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Begrindung

GemanR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zur 2. Anderung des Bebauungsplanes der Stadt
Burglengenfeld ,Am Brunnfeld 1 und ,Am Brunnfeld 2“.

1. Lage und Bestandssituation

1.1  Allgemeines

Der Planbereich liegt am nordwestlichen Rand des Stadtgebietes von Burglengenfeld
und wird eingefasst von der Umgehungsstralle, Mossendorfer Strale und
Schmidmuhlener Strae. Im Norden grenzt bereits vorhandene Gewerbebebauung
an. Im Osten und Westen schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siden ist
ein ca. 25-90m breiter Grungurtel geplant, an dem wiederum Wohnbebauung an-
grenzt. Die Entfernung zur Stadtmitte betragt ca. 2 Fahrkilometer. Das Plangebiet ist

eben.

1.2 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet der Erweiterung wird derzeit genutzt als Parkplatzflachen fur die
angrenzenden Gewerbebetriebe.

1.3 Umfang der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

- Die Erweiterung des Gewerbegebietes um Teilflachen der Grundsticke mit

den Flur Nummer 732, 734 und 735

- Die Anderung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse von Il auf llI fur Teilflachen der
Grundstiicke mit der Flur Nummer 732, 734, 735 und 800. Dieses geanderte Mald der
baulichen Nutzung ist als ,Quartier B* in der Planunterlage dargestellt.

- Festlegung von Flachen fir Nebenanlagen (Stellplatze mit Zufahrten) auf Teilflachen der
Grundsticke mit der Flur Nummer 732, 734 und 735. Die Nutzung als Stellplatze wurde
festgesetzt, da diese Flachen als Hochwasserabflussbereich dienen. Bei der Planung der
Stellplatze ist der nattrliche Gelandeverlauf zu beriicksichtigen und beizubehalten.

Als Oberflache der Stellplatze sind nur versickerungsfahige Beldge zugelassen.

Seite 11



- Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes erfolgt eine Anpassung der Baugrenze
auf den Grundstiicken mit den Flur Nummer 732, 734 und 735.

2. Baugebietsausweisung

Das Plangebiet liegt innerhalb des wirksamen Flachennutzungsplanes.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen infrastrukturell giinstig gelegene Flachen erschlossen
werden. Das Plangebiet grenzt an bereits vorhandene Gewerbe / Industriebebauung
an. Die gunstige Verkehrsanbindung an die Umgehungsstral3e verhindert ein erhdhtes
Verkehrsautkommen im Innenstadtbereich. Die bereits vorhandenen Betriebe in

der Nachbarschaft und die rege Bautatigkeit zeigen den Bedarf fur dieses Plangebiet.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes dient dem Zweck der Erweiterung des
Gewerbegebietes im Bereich von vorhandenen Firmen. Diese Firmen kénnen somit durch
Erwerb der angrenzenden Flachen die vorhandenen Gewerbebetriebe erweitern ohne
dass zusatzliche offentliche Erschlielungen notwendig werden. Die Nachfrage dieser

Gewerbetreibenden an die zusatzlichen Gewerbeflachen rechtfertigt den Bedarf.

Die positive Konjunkturlage ermdoglicht und verlangt von den Gewerbebetrieben eine
Erweiterung zur dauerhaften Standortsicherung und zukunftsweisender Ausrichtung ihrer

Betriebe.

Da dies auf den vorhandenen Gewerbegrundsticken nicht ohne grél3ere bauliche
Verdnderungen maglich ist stellt eine Erweiterung auf den angrenzenden Flachen eine
wirtschaftliche und nachhaltige Lésung dar, da sonst eventuell auch Firmen ihre Betriebe
an anderer Stelle und auf groRBerer Flache neu erstellen kdnnten und somit wieder

Bauland verbrauchen und Flachen versiegeln.

Zusatzlich zur Erweiterung des Gewerbegebietes werden in dieser 2. Anderung auch die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse fiur einen Teilbereich von Il auf Il gedndert. Zur
Ermdglichung von Schaffung notwendiger Nutzflachen auf geringerer Grundflache wird

aufgrund der vorhandenen Nachfrage diese Anderung im Bebauungsplan erganzt.
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4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauun gsplanes

4.1. Stadtebauliche Vergleichswerte

GroRRe des Bebauungsplangebietes

»,Am Brunnfeld 1*: 68.800 m?
»~Am Brunnfeld 2 40.370 m?
Erweiterung im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 4.378 m?
Erweiterung im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes 5.228 m2
Gesamtflache 118.776 m2

4.2. Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur das Gewerbegebiet gemall 8§ 8 BauNVO
festgelegt. Das Mal’ der baulichen Nutzung wird nach § 16 BauNVO auf eine Grundfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt. Dadurch ist eine den Erfordernissen der Betriebe ent-

sprechende und eine wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke gewahrleistet.

4.3. Wohnbebauung

Betriebsleiterwohnung oder Betriebsleiterwohnhaus sind gemalf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig. Im bestehenden Gewerbegebiet sind diese schon mehrfach

vorhanden.

4.4  Stadtebauliche Einbindung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen mit dem Ziel, die geplanten Anlagen vertraglich
in die Umgebung einzupassen. Deshalb ist zukiinftig geplant, im Siden des Plangebietes
zur Wohnbebauung hin einen ca. 25 - 90 m breiten Gringurtel mit Baumbepflanzung

anzulegen. Dieser Grungurtel ist nicht Bestandteil des Plangebietes.
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4.5 ErschlieBungsanlagen

Die strallenmafige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Umgehungs-
straRe und den Oberen und Unteren Muhlweg. Die innere ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt Zug um Zug und nach Erfordernis.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telefon wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager gesichert. Die kanalméaRige ErschlieBung erfolgt durch Anschluss an

die 6ffentliche Entwasserungsanlage.

4.7 Baugrundbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen werden im Hinblick auf die jeweilige Nutzung empfohlen.
Nach Erfahrung mit benachbarten Grundstticken ist ein sandig/kiesiger Untergrund

vorhanden.

4.8 Grundwasserspiegel

Nach Durchfihrung mehrerer Schirfen wurde ein mittlerer Grundwasserspiegel bei
341,029 m u. NN festgestellt, d.h. bei Unterkellerung und bei entsprechend tiefen
Fundamentierungen ist mit Grundwasser zu rechnen, d. h. entsprechende bauliche

MalRnahmen sind von den jeweiligen Bauherren auf deren eigene Kosten zu treffen.

Seite 14



Aufgestellt am 02.05.2018.

Architekturbiiro Haneder & Kraus

Stadt Burglengenfeld

Thomas Gesche

1. BUrgermeister

Der Stadtrat hat am die obige Begrundung zur 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Am Brunnfeld | und Am Brunnfeld I vom

beschlossen.

Burglengenfeld,

Stadt Burglengenfeld

Thomas Gesche

1. Burgermeister
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Name (Lateinisch)

Quercus rubra

Fagus sylvatica

Tilia cordata

Sorbus aucuparia
Carpinus betulus
Rosa rugosa
Chaenomeles japonica
Potentilla

Crataegus monogyna
Spiraea bumalda
Salix purpurea Nana
Ligustrum vulgare
Corylus avellana

Euonymus europaeus

Pflanzenliste

Name (Deutsch)

Roteiche
Rotbuche
Winterlinde
Eberesche
Hainbuche
Apfelrose
Zierquitte
Fingerstrauch
WeilRdorn
Rote Sommerspiere
Kugelweide
Liguster
Haselnuss

Pfaffenhiitchen
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Regelbeispiel Gewerbebauten 2 Vollgeschosse
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Regelbeispiel Gewerbebauten 3 Vollgeschosse
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