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Niederschrift

Uber die

38. Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses
der Stadt Burglengenfeld

Sitzungstermin: Mittwoch, 02.05.2018
Sitzungsort/-raum: | im Besprechungszimmer I, Zimmer Nr. 15
Beginn: 18:00 Uhr

Ende: 20:29 Uhr

Zur heutigen Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses wurden von Br-
germeister Thomas Gesche samtliche Mitglieder ordnungsgemal eingeladen. Zu
Beginn der Sitzung waren Burgermeister Thomas Gesche als Vorsitzender und 7 der
7 Mitglieder des Ausschusses anwesend.

Fir Stadtrat Theo Lorenz nahm Stadtrat Albin Schreiner an der Sitzung teil.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss war beschlussfahig, da samtliche Mit-
glieder ordnungsgemal geladen waren und die Mehrheit anwesend und stimmbe-
rechtigt war.

Zeitpunkt und Ort der o6ffentlichen Sitzung wurden unter Angabe der Tagesordnung
ortstiblich bekannt gemacht.

Blrgermeister Thomas Gesche begrif3te zur heutigen Sitzung Herrn Dr. Kiblb6ck
sowie Herrn Gehring von der Kiblbdck Projektgruppe, Herrn Schaller von der Mittel-
bayerischen Zeitung, die anwesenden Zuhorer und die Herren Stadtrate.

Vor Einstieg in die Tagesordnung bat Birgermeister Thomas Gesche darum, den
Tagesordnungspunkt 6 Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFWG) mit
seinen beiden Unterpunkten in den nicht 6ffentlichen Teil zu verschieben. Damit wa-
ren alle Stadtrate einverstanden. Tagesordnungspunkt 6.2 wurde geéndert be-
schlossen.

Gegen die Tagesordnung wurden keine Einwendungen vorgebracht.

Zu Tagesordnungspunkt 2.1 - Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. qualifizierten Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-,
Misch- und Sondergebiet an der Umgehungsstral3e” - erlauterte Herr Dr. Kublbdck
die Erweiterung des bestehenden Naabtalcenters und stand den Stadtraten fur Fra-




gen zur Verfigung.
Herr Dr. Kuiblb6ck und Herr Gehring verabschiedeten sich um 19:11 Uhr.

Zu Tagesordnungspunkt 2.3 - Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung
eines Bebauungsplanes nach §13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) Am Hirtberg -
stellte Stadtrat Sebastian Bosl den Antrag, den vorliegenden Plan nochmals vier Wo-
chen auszulegen und wenn moglich, vom beschleunigten Verfahren ins normale Ver-
fahren abzu&ndern. Der Beschlussvorschlag wurde entsprechend erganzt und wird
dem Stadtrat so vorgelegt werden. Die rechtliche Situation muss von der Verwaltung
mit dem Landratsamt Schwandorf geklart werden.

Die offentliche Sitzung endete um 20:23 Uhr, die nicht 6ffentliche Sitzung wurde so-
fort im Anschluss um 20:24 Uhr fortgesetzt und endete um 20:29 Uhr.



Teilnehmerverzeichnis

Anwesend waren:

Funktion
Name, Vorname

Bemerkung

1. Burgermeister:

Gesche, Thomas 1. Burgermeister

Ausschussmitglieder:

Bosl, Sebastian Stadtrat

verlasst den Sitzungstisch von 19:44 Uhr bis
19:46 Uhr

Deschl, Karl Stadtrat

Glatzl, Hans Stadtrat

verlasst den Sitzungstisch von 19:41 Uhr bis
19:42 Uhr

Gruber, Josef 3. Blirgermeister

Hofmann, Thomas Stadtrat

verlasst den Sitzungstisch von 19:17 Uhr bis
19:22 Uhr

Lorenz, Theo Stadtrat

entschuldigt

Wein, Peter Stadtrat

verlasst den Sitzungstisch von 19:39 Uhr bis
19:41 Uhr

2. stellv. Ausschussmitglieder:

Schreiner, Albin Stadtrat

in Vertretung fir SR Lorenz

verlasst den Sitzungstisch von 19:55 Uhr bis
19:58 Uhr

Ortssprecher:

Feuerer, Yvonne Ortssprecherin

Verwaltung:

Haneder, Franz Stadtbaumeister Leiter Stadtbauamt

Wittmann, Thomas VOAR Leiter Hauptamt

verlasst den Sitzungstisch von 19:17 Uhr bis
19:20 Uhr

Schriftfihrerin:

Faltermeier, Susanne Verwaltungsangestellte

Nicht anwesend waren:

Funktion
Name, Vorname

Bemerkung

Lorenz, Theo Stadtrat

entschuldigt




Tagesordnung

A) Offentliche Sitzung:

1. Genehmigung des Protokolls tber den offentlichen Teil der Sitzung vom
14.03.2018

2. Bauleitplanung - Flachennutzungsplan, Bebauungsplan

2.1 Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellungsbeschluss
zur 1. qualifizierten Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbe-,
Misch- und Sondergebiet an der UmgehungsstrafRe® - Empfehlung
an den Stadtrat

2.2 1. qualifizierte Anderung des Bebauungsplanes ,,An der B15“ - Sat-
zungsbeschluss - Empfehlung an den Stadtrat

2.3 Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Be-
bauungsplanes nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) ,,Am
Hirtberg“ - Satzungsbeschluss - Empfehlung an den Stadtrat  erwei-
terter, geanderter Beschluss

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

3. Bauantrage und Bauvoranfragen

3.1 Neubau eines Mutterkuhstalls in Mossendorf, FISt.Nr. 274/0 der
Gem. See — Empfehlung an den Stadtrat zur Erteilung des gemeindli-
chen Einvernehmens

3.2  Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern mit je 12 Wohneinheiten,
FISt.Nr. 1413 der Gem. Burglengenfeld, Am Hirtberg 5, 93133 Burg-
lengenfeld - Bauvoranfrage - Empfehlung an den Stadtrat zur Erteilung
des gemeindlichen Einvernehmens

3.3 Nutzungsanderung am bestehenden Brauereigebaude, FISt.Nr.
1328/2 der Gem. Burglengenfeld, Schwandorfer Stralle 4, 93133
Burglengenfeld - Bauvoranfrage - Empfehlung an den Stadtrat

4. Erneuerung der Irlbricke | - Bekanntgabe des Ausschreibungsergebnisses
und Auftragsvergabe - Empfehlung an den Stadtrat

5. Breitbandausbau in FTTH - Beauftragung eines Masterplans fur den Be-
reich der Kernstadt - Empfehlung an den Stadtrat

6. Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFWG) zu Beginn der Sit-
zung in den nicht offentlichen Teil verschoben

6.1 Bestatigung des gewéhlten Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr Buchheim gem. Art. 8 Abs. 4 BayFwG - Empfehlung an den
Stadtrat



6.2 Bestatigung der gewahlten Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr See-Mossendorf gem. Art. 8 Abs. 4 BayFwG - Empfehlung an
den Stadtrat

7. Anfragen nach § 31 der Geschéaftsordnung / Informationen des Birgermeisters

B) Nicht 6ffentliche Sitzunq:

1. Genehmigung einer Notariatsurkunde — Kaufvertrag zwischen der Stadt
Burglengenfeld und ELW GmbH, Hochweg 7, 92287 Schmidmuihlen - Emp-
fehlung an den Stadtrat

2. Anfragen nach 8§ 31 der Geschaftsordnung / Informationen des Blrgermeisters



Protokoll

A) Offentliche Sitzunag:

Beschluss

Nr.:398

Gegenstand: | Genehmigung des Protokolls tber den offentlichen Teil der Sitzung
vom 14.03.2018

Nach ordnungsgemafer Ladung sind der 1. Burgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren flir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Beqriindung:

Das Protokoll der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses
vom 14.03.2018 wurde den Ausschussmitgliedern vorab zugestellt.

Beschluss:

Das Protokoll uber den offentlichen Teil der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Ver-
kehrsausschusses vom 14.03.2018 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.




Beschluss

Nr.:399

Gegenstand: | Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellungsbeschluss
zur 1. qualifizierten Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-,
Misch- und Sondergebiet an der Umgehungsstralle® - Empfehlung
an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Begriindung:

Die Kublbdck Projektentwicklungs GmbH beabsichtigt, den rechtskraftigen 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 groflflachiges ,GE 1“ und
ein kleinflachiges ,,GE 2“) aus, die jeweils Bestandskraft besitzen.

Nun soll aus dem grof¥flachigen Bereich GE 1 (Gewerbegebiet) eine Flache fir ein
Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt® mit einer gewichteten Verkaufsflache von
9.500 m? (ungewichtet 10.500 m?) 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 wirde durch die Magnetwirkung auch Kun-
den aus einem groReren 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 kénnen, da durch den rechtskraftigen Bebauungsplan der Projektentwickler ein
Recht auf Bestandsschutz geniel3t, nun auf 1.500 m? 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 Gberdrtlicher 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.




Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, den Flachennut-
zungsplan beziglich der neuen Planungen zu @ndern und die 1. qualifizierte Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet an der Umge-
hungsstralle” einzuleiten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange gemaR 8§ 3
Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB ist durchzufiihren. Wegen der tberértlichen Bedeutung der
geplanten Anderung ist ein Raumordnungsverfahren vom Projektentwickler bei der
Regierung der Oberpfalz zu beantragen. Dies soll parallel zum Bauleitverfahren
durchgefthrt werden.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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Beschluss

Nr.:400

Gegenstand: | 1. qualifizierte Anderung des Bebauungsplanes ,An der B15“ - Sat-
zungsbeschluss - Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Begrindung:

Zur besseren Nutzung der noch freien Flachen soll der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
an der B 15" in Bezug auf die Zulassigkeit eines Hotel's mit Wohnungen fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter sowie der Zulassigkeit bis max. 12,50 m Wandhohe im Ande-
rungsbereich | und Il geandert bzw. konkretisiert werden.

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

Auf den Flachen des Anderungsbereichs | soll eine Steuerkanzlei mit weiteren Dienst-
leistungsbetrieben (Planungsbiro, Rechtsanwaltskanzlei oder Arztpraxis) und Betriebs-
leiterwohnung sowie im Anderungsbereich 1l ein Hotel mit einem zusatzlichen Betriebs-
leiterhaus errichtet werden.

Wegen dem abfallenden Gelande nach dem Wendehammer kann, abweichend zum Be-
stand (Wandhoéhe 9 Meter), im Anderungsbereich | und 1l bei Flach- und Pultdachern bis
zu 15° Neigung die Wandhdhe bis max. 12,50 m zugelassen werden.

Es wurde die Offentlichkeit und Trager offentlicher Belange gem. 88§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2
BauGB gehort und um Abgabe von Stellungnahmen gebeten. Wegen der geringfligigen
Anderungen wurden keinerlei Bedenken und Einwendungen hierzu geaul3ert.

Aus Sicht der Verwaltung ist es erfreulich, dass nun auch im hinteren Teil des Gewerbe-

gebietes ,An der B 15“ stadtische Flachen verkauft werden konnten und sich Gewerbe-
betriebe ansiedeln, die sich im dort vorhandenen Branchenmix gut einfligen.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die 1. qualifizierte
Anderung des Bebauungsplanes ,An der B 15 auf Grundlage des Planungsbiros
Preihsl und Schwan in der Fassung vom 02.05.2018 als Satzung zu beschliel3en.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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[]
PREIHSﬁ

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. | der Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung

fiir den Freistaat Bayern erldfit die Stadt Burglengenfeld folgende

SATZUNG



13

Inhaltsverzeichnis

@

R R Y R N N )
SO R  pe— .

O S0 1 &

)

(VSR S I

oo

® N

he

11
12.

—

Bebauungsplan mit Grimordnungsplan

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB (rechtsverbindlich)
Geltungsbereich

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Bauweise

Freileitungen

Gestaltung der baulichen Anlagen

Einfriedungen

Werbeanlagen

Grimordnerische Festsetzungen

Ausgleichsflichen und -mafinahmen
Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhiltnisse
Abgrabungen und Aufschiittungen

Hinweise Pkt. 1 — 8

Begriindung

Lage und Bestandssituation

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Art und MafB der baulichen Nutzung

Stddtebauliche Einbindung

VerkehrserschlieBung

Ver- und Entsorgung

Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhaltnisse
Freileitungen

Aussagen tibergeordneter Planungen

Griinordnung — Ausgleichsflichen

Umweltbericht — Anwendung der Eingriffsregelung

Anhang
Liste heimischer Baume und Straucher fiir das Gemeindegebiet
von Burglengenfeld

3
3
3
3
3
3
3
3
4
4
5
5
5
7
1
1
1
1
2
2
2
2
3
3
4
5—11
12-14



14

A. Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Die Planzeichnung vom ............... ist Bestandteil dieser Satzung.

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

§1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom

<e...... dargestellt.

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

Das Plangebiet gliedert sich nach Mafigabe 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, zuldssig.

§3 Mab der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Soweit sich aus der Festlegung der iiberbaubaren Flichen und der héchstzulidssigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflichen- bzw. GeschoBflachenzahlen als Hochstgrenze

festgesetzt.

§4 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

In Abweichung von der offenen Bauweise sind im Geltungsbereich des

GE — ,An der B 15" Geb#dude mit einer Linge von mehr als 50,00 m zuldssig.

§5 Freileitungen
Freileitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches des GE — ,,An der B 15 unzulissig.
§6 Gestaltung der baulichen Anlagen
(1) AubBenbeleuchtungen sind so anzubringen, dafl keinerlei Blendwirkung fiir den
KFZ — Verkehr auf der Bundesstrasse B 15 entstehen kann.
§7 Einfriedungen

Entlang des Geltungsbereiches sind Einfriedungen zuldssig aus Gitterzaun oder

Maschendraht

Hoéhe: max. 1.80m
Sockel: nicht zuldssig
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Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.

Beleuchtungsanlagen miissen so erstellt werden, dass die Verkehrsteilnehmer auf der B15

§8 Werbeanlagen
(D
@)
nicht geblendet werden.
§9 Griinordnerische Festsetzungen

(a) Die an den Geltungsbereich angrenzenden Biotopflichen sind wihrend Bau und Betrieb der

Anlage vor Beeintrichtigungen zu schiitzen.

(b) Die nicht iiberbauten Flachen der Grundstiicke sind gértnerisch zu begriinen.

(c)

Pflanzdichte:

Je 10 Stellplitze ist ein Baum 1. Ordnung zu pflanzen

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

pflanzen.

(d) Fur Bepflanzungen sind die im Naturraum vorkommenden heimischen Gehélzarten oder

deren Sorten zugelassen gemil Artenliste im Anhang.

(e) Folgende Pflanzqualititen sind einzuhalten

(f) Zeitpunkt der Pflanzungen

Pllanzqualitéten

Heckenpfianzungen

Einzelgehdlze im Freistand

Baume
1 und 2. Ordnung

*  Heister, 2 x verpflanzt
*  Hohe min. 150 - 175 cm

= Hochstamm cder Stammbusch
» 3 xverpflanzt mit Ballen
»  Stammumfang min. 18 - 20 cm

Baume 3. Ordnung

*  Heister, 2 x verpflanzt
= Hohe min. 125 - 150 cm

*  Hochstamm oder Stammbusch
= 3 xverpflanzt, StU 14 -16 cm

Stréucher

= 2 xverpflanzte Straucher
= Hohe min. 80-100 cm

Pflanz- und Saatarbeiten im 6ffentlichen und privaten Griin miissen spitestens | Jahr nach

Fertigstellung der Erschliefungsflichen beendet sein.
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§ 10 Ausgleichsflichen und -mafinahmen

(a) Fiir den Ausgleich des Eingriffs sind rund 9.655 m? Ausgleichsflichen erforderlich.

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

Ausgleichsfliche von 9.650 m? und den dort zeichnerisch festgesetzten MaBlnahmen zugeordnet.
(c) Ausgleichsflichen sind naturnah zu gestalten. Die extensiven Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen sowie die Pflanzmalnahmen sind unter Absprache mit der zustindigen

Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

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

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

§11 Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhiltnisse

Das Bebauungsgebiet liegt im Wasserschutzgebiet Burglengenfeld in der dulleren
Schutzzone I A fiir die Brunnen im siidlich gelegenen Forst | Raffa*.
Die gemil §3 der Schutzgebietsverordnung ,,Verbotene oder nur beschriankt zulassige

Handlungen™ — geltenden Vorschriften sind verbindlich zu beachten.

§12 Abgrabungen und Aufschiittungen

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

Gelindeoberfliche sind als Béschungen herzustellen.
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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 Zulissigkeit 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 stéren. Im Katalog des § 8 Abs. 2
und Abs. 3 BauNVO sind weder Wohngebiude noch Beherbergungsbetriebe zu finden. Das schlieBt
jedoch nicht aus, dass ein bestimmtes unter die spezielle gewerbliche Nutzung fallendes Vorhaben ein
Gewerbebetrieb 1st und als solcher in dem Baugebiet zulidssig ist. (BVerwG.U.v.29.4.1992 a.a.0.n.18)

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

GemilB BauNVO § 8 Gewerbegebiete (2) Zulassig 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 Grundfliche 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 zulissig, 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 regelmifig schnell wechselnde Giste.

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

Siehe BVerwG, 29.04.1992

§8 BauNVO lasst keinen Ermessensspielraum — Bei einem Hotel handelt es sich um einen
Gewerbebetrieb der gemih BauNVO § 8 (2)1 innerhalb eines Gewerbegebietes zuldssig und demnach
genehmigungsfihig ist.
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Ebenso sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, mnerhalb eines Gewerbegebietes ausnahmsweise zuldssig und somit
genehmigungsfihig.

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

I Lage und Bestandssituation

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

Das Geldnde 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 tiberbauende Grundstiickflachen fiir
Gewerbeflachen 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 zuzufithren und um dabei die erforderliche stadtebauliche Ordnung zu gewihrleisten,

ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1  Artund MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Im giiltigen Flichennutzungsplan 1st die Fliche des Bebauungsplanes teilweise bereits als
Gewerbegebiet dargestellt

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.
Das MaB 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 Stidtebauliche Einbindung

Der Bebauungsplan enthilt Festsetzungen mit dem Ziel, die geplanten Anlagen vertrdglich
n die vorhandene Gesamtsituation einzufiigen.

Im einzelnen wurde dieser Zielsetzung durch folgende Festsetzungen entsprochen:
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- Festlegungen zum Mal 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 Bauhdohen.

Verkehrserschliefung

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

zu erstellende Zufahrt zum Gewerbegebiet ,,An der B15* .

Ver- und Entsorgung

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

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

Wo keine baulichen Mallnahmen stattfinden, kann der natiirliche Bodenautbau erhalten werden.
Gerade auf solchen Flichen sind auch Beeintrichtigungen wie Verdichtungen und
Verunreinigungen des Bodens zu vermeiden.

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

Die Einhaltung von Grenzabstanden zu Nachbargrundstiicken dient in erster Linie der

Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Baugrundbeschaffenheit / Grundwasserverhiltnisse

Baugrunduntersuchungen werden angeraten. Die Versickerungsfiahigkeit 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 , Rafta*

Die gemil §3 der Schutzgebietsverordnung ,,Verbotene oder beschriankt zuldssige Handlungen*

— geltenden Vorschriften sind verbindlich zu beachten.

Freileitungen

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

Bebauungsplansatzung eingeschrinkt werden.
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3.7 Aussagen uibergeordneter Planungen

Regionalplan Oberpfalz - Nord

keine Aussage zum Plangebiet

Schutzgebiete fiir die Trinkwasserversorgung

Die Flache liegt im Wasserschutzgebiet Burglengenfeld in der duBleren Schutzzone IIT A fur die

Brunnen im stidlich gelegenen Forst ‘Raffa’.

Schutzgebiete des Naturschutzes

Das Gebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten oder Schutzgebietsvorschlagen.

Biotopkartierung

Die StraBenbdschung zur Bundesstraie B 15 1st als Biotop Nr. 6838-7.5

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

auBerdem nach Artikel 13 BayNatSchG geschiitzt.

Waldfunktionsplan (Regensburg)

Die Waldflache westlich des GE, die von der Planung beriihrte wird, ist nach Waldfunktionskarte
Wald mit besonderer Bedeutung fiir den lokalen Klima- und Imnussionsschutz und den
Wasserschutz, sowie Wald mit Funktion als Biotop

(Quelle: Waldfunktionskarte Vorabzug Stand 1999)

Bodendenkmale

sind nicht bekannt

Griinordnung - Ausgleichsflichen

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine als Griinland genutzte Fliche.

Waldfliachen, die innerhalb der Flurstiicke liegen werden vom Geltungsbereich ausgenommen. Da
1m Geldnde ein Hohenunterschied von msgesamt rund 15 m zu tiberbriicken ist und davon
auszugehen ist, dass jeder Bauwerber ein weitgehend ebenes Grundstiick haben wird, sind
groBere Abgrabungen / Aufschiittungen unvermeidlich. Die Hohenunterschiede sollen méglichst

zwischen den einzelnen Bauparzellen durch Béschungen tiberbriickt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Teil der StraBenbdschung. die vollstindig mit Gehélzen

bewachsen ist. Aufgrund der Gelindemodellierungen wird diese teilweise abgegraben werden
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miissen und die Gehélze gerodet. In der Ausgleichsflichenbilanzierung wird diese Fliche

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

Festgesetzt wird, dass die unversiegelten Flachen innerhalb des Grundstiicks, das sind 20 % der
Flache 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
Gelandesituation v.a. Bdschungstldchen 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 auBerhalb festgesetzt.

Fir den Ausgleich steht eine Flache auf dem Stadtgebiet von Schwandorf, Gemarkung Dachelhof
zur Verfilgung. Sie liegt unmittelbar im Anschluss an einen bestehenden Kiesweiher. Auf der
Flache soll eine Geldndeabgrabung zur Schaffung von Laichplitzen 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.

= s. hierzu Umweltbericht 3.9.
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Umweltbericht - Anwendung der Eingriffsregelung

Bewertungsverfahren fiir die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Fiir Baugebiete sind seit dem 01.01.2001 1in Bebauungs- und Griinordnungsplinen die Flichen

und MalBnahmen zum Ausgleich und Ersatz darzustellen.

Grundlage sind:

¢ BauGB § la: Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwigung

* Bundesnaturschutzgesetz § 8: Der Verursacher eines Eingriffs wird verpflichtet,

vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie Kompensation

fiir

eingetretene oder zu erwartende nachteilige Verdnderungen von Natur und Landschaft zu

leisten.
Fiir Baugebiete hat das Bayerische Staatsministerium fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen einen Leitfaden fir die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung herausgegeben.
der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -mafnahmen im Bebauungs-

Grinordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Zu beriicksichtigende Eingriffe und bestehende Flichennutzung

Als Eingriff wird die Uberplanung der landwirtschaftlich genutzten Flichen und von

Mit

und

Geholztlichen innerhalb des Geltungsbereiches gerechnet. Die angegebenen Flichengrofen

beziehen sich auf die Fliachen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes. Der Eingriff

erstreckt sich auf folgende Bestandsflichen

Baugebiet gesamt n m?
e Griinlandfldchen 17.297
¢ Uberbauung Straffenbsschung mit biotopkartierten Gehalzflichen 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 sieht vor, dass um den Ausgleichsflachenbedarf fiir das

Plangebiet ermitteln zu kdnnen, dieses zunichst nach seiner Bedeutung fiir Natur und

Landschatft - durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiiter - in

Gebiete geringer, mittlerer oder hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

emzuordnen 1st.
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Schutzgut Bestand und Auswirkung
Betroffenheit
Minimierungsmafinahme, wenn betroffen.
Boden = Versiegelung von 80 % des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches bei emer
GRZ von 0.8
- Dauerhafter Verlust der landwirtschaftlichen Ertragstfunktion
Oberflichen- »  Es sind keine Oberflichengewisser vorhanden.
gewdsser
- keine Betroffenheit des Schutzgutes
Grundwasser / »  Lage in der duBersten Randzone des Trinkwasserschutzgebietes,
Trink- FlieBrichtung nach Sudsiidwest auf die Brunnen zu.
wasserschutz »  Grundwasser wird nicht angeschnitten, der Abstand diirfte aufgrund der Lage

neben der Malmkuppe und in unmittelbarer Nihe des alten Steinbruchs sehr
groB sein, der genaue Grundwasserstand 1st jedoch nicht bekannt.

- vermutlich geringe Betroffenheit des Schutzgutes, wenn gewihrleistet wird,
dass keine Schadstoffe in den Untergrund eindringen kénnen

Klima / Luft

»  Der Luftaustausch von Siedlungen wird nicht behindert.

- keine Auswirkungen

Pflanzen, Tiere
und 1hre
Lebensriume

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

—> geringe nachteilige 6kologische Auswirkungen zu erwarten

= Die Stralienbdschung zur Bundesstrafie B 15 ist als Geholz-Biotop Nr. 6838-
7.5 kartiert. Der Geltungsbereich umfasst Teile der Biotoptliche. Die
okologische Wertigkeit der Geholzfliche ist einerseits durch
Verkehrsimmissionen von der B 15 gemindert. Der Bewuchs auf der
Stralenbdschung triagt andererseits zur Filterung von Staub und Abgasen bei
von der B 15 bzw. neu vom Gewerbegebiet.

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

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

Pflanzen, Tiere
und ihre
Lebensriume /
Wald

=  Es ist beabsichtigt von dem als Biotop Nr. 6838-7.1 kartierten Wald an der
Stidspitze des Geltungsbereiches eine Teilfliche zu iiberbauen.

—> nachteilige 6kologische Auswirkungen zu erwarten durch Teil-Verlust des
Lebensraums Wald auf Trockenstandort Malmkuppe.
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Schutzgebiete |® Im Gebiet liegen keine Schutzgebiete des Naturschutzes. Der angrenzende Wald

des Natur- auf Malmkuppe, ist nach Artikel 13 BayNatSchG geschiitzt, von thm wird eine
schutzes Teilflache iiberbaut (Geschiitzt sind Wilder 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 Umgehungsstraf3e bzw. die Bundesstra3e 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 Gehdlzfldiche an der Straffenbdschiung und
der sowohl als Biotop kartierte als auch nach Art. 13 d geschiitzte Wald auf
trockenwarmen Standort.

» Die anderen Schutzgiiter sind nicht wesentlich betroffen.

3.94 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigungen
Fiir die Minimierung des Eingriffs kénnen folgende MaBnahmen getroffen und angerechnet
werden.

e Begriinung innerhalb des Baugebietes durch Anpflanzung von Biumen

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 fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Das geplante Gewerbegebiet wird mit einer GRZ von > 0,35 ausgewiesen und entspricht damit
It. Leitfaden
» Tvp 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

» Biotopflichen miissen nach Eingriffsregelung mind. 1:1 ausgeglichen werden
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Gesamtfliche |Eingriffsfliche Bewertung Fldchen- angewend [ Ausgleichsflae
Geltungs- Kategorie gr{'iBe Komp.faktor henbed’arf n
bereich Eingriffs- "
flache (m?)
17.297|Griinland geringe 17.297 0.4 6.919
Bedeutung
Geholze autf Strafenbdschung hohe 1.856 1 1.856
1.856 Bedeutung
Waldfliche hohe 880 1 880
80 Bedeutung
20.033 9.655

» Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,, Gewerbegebiet

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

und Ersat gerundet 9.650 m? bereitzustellen.

3.9.6 Nachweis der Ausgleichsflichen und Ausgleichsmalnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen keine Flichen zur Verfiigung. Die Ausgleichsflichen

und — mafinahmen werden auBerhalb in einem getrennten Eingriffsbebauungsplan festgesetzt.

Ausgleichsbebauungsplan Dachelhof (s. beiliegenden Plan)

Die Flache liegt unmittelbar im Anschluss an den bestehenden Kiesweiher Doneweiher

stidlich von Schwandort und nérdlich von Biichelkiithn in der Gemarkung Dachelhof.

Auf der Fliche soll eine Gelandeabgrabung zur Schaffung von Laichplitzen 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 1st noch zu erwerben.
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An der nérdlichen und 6stlichen Diese sollen erhalten werden
Grenze des Geltungsbereiches
stehen entlang eines Feldweges
Feldgeholze aus standortgerechten

Zusammensetzung mit Erle,

Waldkiefer und Erle

An der westlichen Grenze wurden ¢ Diese sollen gerodet bzw. der Bestand standortgerecht
vermutlich im Zusammenhang mit umgebaut werden.

dem Kiesabbau standortfremde * Bei dem Feldgeholz an der Nordwestecke sind einzelne
Schwarzkiefern aufgeforstet oder Schwarzkiefern zu entnehmen.

sind angeflogen.

Die Fliche dazwischen ist als ¢ Gelidndeabgrabung flidchig

Ruderalfldche einzustufen. Auf den e Oberbodenabtrag flichig, z.T. Wiederandeckung westlich
ungenutzten Flichen konnte sich entlang Feldweg als Wall und nordlich zu Sperrung der

durch Samenanflug Pionierarten von bestehenden Zufahrt um Zufahrt / Zugang zum Laichgewdsser
Geholzen ansiedeln (Zitterpappel, fiir Freizeitnutzung zu unterbinden. Bepflanzung mit standort-
Birke, Himbeeren, Brombeeren, gerechten Geholzen moglichst dornig (Artenliste im Anhang,
Weide, Erle, Schwarzkiefer) mit Schlehe, WeiBdorn, Rosen) Der restliche Oberboden ist
unterschiedlicher Aufwuchshshe moglichst vom Gelinde zu entfernen, um das zukiinftige

von 2 bis 4 m. Laichgewiisser vor Nihrstoffeintrag zu schiitzen.

Oberbodenstirke vermutlich 10 bis 20 cm.

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

¢ Kiesbinke ohne Oberboden mit Senken fiir temporire
Kleingewasser

¢ Flachwasserzone randlich und mittig nut Mosaik aus
Kiesinseln

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

e ogof Tmtialpflanzung von Wasser- und Uferrandpflanzen aus

Teichentlandung aus Gewissern im Umfeld
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Flichen im Geltungsbereich des Ausgleichsbebauungsplanes Dachelhof

Tnnerhalb des Geltungsbereiches kann nur der Teil an Flachen als geeignete Fliche fur
AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden, der 6kologisch aufwertbar ist. Bereits bestehende
dkologisch wertvolle Strukturen sind zu erhalten und daher nicht als Ausgleichstliche
geelgnet.

Von den msgesamt 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 Flichendquivalent von 11.355 m?.

Benétigt werden davon 9.650 m? Fliche.

Geltungsbereich Ausgleichsbebauungsplan Flache Flurstiicke 527 bis 11.790.00
534

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

davon Bestand Anteil Kiesweiher - ohne Mallnahme 570,00

Summe Fldchen ohne MaBnahmen 4.220.,00

davon geeignete Fliiche zur Durchfithrung fiir Mafinahmen zu
Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft

7.570,00

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 Ersat; bereitgestellt

> Das restliche Flichenciquivalent 1.140 m*x Faktor 1,5 = 1.705 m? wird in das Okokonto der Stadt
Burglengenfeld eingebucht oder steht fiir andere Ausgleichsflachen zur Verfiigung



28

FESTSETZLNGEN DURCH PLANZEICHEN HivewEsE
7 1 e Gabkuse
frman G Gematagesstgen §8 B o,

260 e Matngeten S 100

P ——

et GFT= 12 4 150 bemhense Flaminarn

[ ——
PV
PP —— e sowa
vy pr—
— 57 e
PR
.
[0 entenwinbac yovs  welch
Londesart i Drkag Ak ocendemmaegs) el

—— Eateeamen

[y m—

[ [P —
e
[T]  comsm dopuapietarn

R ———

BEBAUUNGSPLAN

" Gewerbegebiet an der B15"
1. vereinfachte Anderung
M1:1000

Stadt Burglengenfeld

| ]
PRE/HSL I

“Buglengucld LICHTGRON | SCHWAN
[ S

o o e

e EEEr

i




29

Beschluss

Nr.:401

Gegenstand: | Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Be-
bauungsplanes nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) ,Am
Hirtberg“ - Satzungsbeschluss - Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Begriindung:

Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses vom 07.02.2018 wurden nun im Anho-
rungsverfahren die Burger und die Trager o6ffentlicher Belange angehort und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten, so dass nach Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen, Bedenken und Einwendungen der Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

Im beschleunigten Beteiligungsverfahren der Behdrden konnten alle Stellungnahmen
hinreichend abgewogen werden. Die Bedenken und Einwendungen wurden im vorge-
legten Bebauungsplan und der dazugehoérigen Satzung beriicksichtigt und entsprechend
abgeandert.

Die Abwagungsvorschlage und die dazugehérigen Beschlussvorschldge sind der als
Anlage beigefugten Liste aller Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zu ent-
nehmen. Diese Liste ist Bestandteil dieser Beschlussvorlage.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Auf Antrag von Stadtrat Sebastian Bosl wurde der Beschluss um Absatz |.) erganzt

Beschluss BUV:

I.  Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, von der Ver-
waltung die rechtliche Situation mit dem Landratsamt Schwandorf priifen zu las-
sen und den Plan nach Mdglichkeit einen weiteren Monat offentlich auslegen.

II.  Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die eingegan-
genen Anregungen, Bedenken und Einwendungen der Tréger offentlicher Belan-
ge auf Grundlage der nach Abwagung von der Verwaltung verfassten Stellung-
nahmen zum Beschluss zu erheben. Die Abwagungsvorschlage und die dazuge-
hdrigen Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen der Tréager offentlicher Be-
lange sind Bestandteil dieses Beschlusses.

IIl.  Satzungsbeschluss
Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, auf Grund-
lage der Planungsgemeinschaft Licha & Seidl vom 16.04.2018 den Bebauungs-
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plan der Innenentwicklung ,Am Hirtberg“ zur Satzung zu erheben.
Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

mehrere Beschlisse

Abstimmungsergebnis:

I.  Einstimmig.
II.  Mit O gegen 8 Stimmen — abgelehnt

lll.  Mit 0 gegen 8 Stimmen - abgelehnt
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BEBAUUNGSPLAN

NACH §13A ABS.1 SATZ1 BAUGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung)

,AM HIRTBERG"

mit integriertem Grinordnungsplan

L0/

Burglengenfeld, den 10.11.2017
geédndert am 16.04.2018

Entwurfsverfasser Bebauungsplan:

Planungsgemeinschaft Licha & Seidl
Sandstr. 10a
93158 Teublitz
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1. Begrundung

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:

FI.-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 Maxhiitter-Stralle erschlossen.
Die Flachen im Anschluss weisen bereits eine Wohnbebauung auf.

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. Fldchen- und Geb&udeausnutzung mdéglich.
Das Baugebiet soll als ,Allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan dient der Deckung des steigenden Bedarfes an

Wohnungen und Wohnraum der Bevoélkerung mit Wohnraum.

Fir eine, allen Belangen gerechte Flachenausnutzung ( Gebaudeflache und erf.
Stellplatze), ergibt sich im Bereich des Biotops eine Auslastung der Gebaude mit
max. 6 Wohneinheiten, im Obrigen Baugebiet eine Auslastung von max. 8
Wohneinheiten je Gebaude.
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1.2 Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.2.1 Flachenzusammenstellung

Nettobauland (unbebaut) 6.286 m?
Verkehrsflache 1.344 m?
Bruttobauland 7.630 m?
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 48 WE

1.2.2 Art und Malt der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als WA
ausgewiesen.

Die Festsetzungen lber das Maf} der baulichen Nutzung werden unter der
Anwendung des § 17 BauNVO getroffen. Erh6hungen der zulassigen Grundflache
nach § 17 Abs. 2/ § 19 Abs.4. BauNVO

1.2.3 Baustruktur, Geltungsvorschriften

Das Gebiet ist, entsprechend dem Bedarf ausgerichtet.

So ist auf dem entsprechenden Grundstiick eine Mehrfamilienwohnhausnutzung
mdglich.

Um die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulichen Ziele zu
gewahrleisten, sind Vorschriften liber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung
entwickelt worden.
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1.2.4 ErschlieBung / Freirdume

1.2.5

Die aulere Erschliefung erfolgt Gber die Maxhtter Strale.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
sonstige private Verkehrsflachen moglichst in wasserdurchlassiger Ausflihrung
(Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.3.) zu
errichten.

Griinordnung: Beschreibung des derzeitigen Bestandes und der Planung und
deren Auswirkungen, Vermeidung und Minimierung, Kompensations-
maRnahmen auf dem Grundstiick.

Beschreibung des derzeitigen Zustandes

Das Planungsbereich liegt nérdlich der Maxhtter Stralle im Bereich des ,Hirtbergs®
und umfasst ca. 7.600 gm des ca. 1 Hektar grof3en Flurstiickes Nr. 1409. Es soll ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Bisher sind die
Flachen (Flachennutzungsplan) als Grinflachen bzw. amtlich kartierte Biotopflachen
dargestellt (siehe unten). Das Bebauungsplanverfahren ist gem. § 13 a BauGB
vorgesehen.

Im Norden des Planungsgebietes schliefien bisher unbebaute Parzellen an der
Georg-Weist-Stralte an das Baugrundstiick an, im Stden (zentraler Bereich und
Westen) die bereits seit langem bebauten Grundstlicke nérdlich der Maxhitter
Stralte. Der Planungsbereich liegt somit ahnlich einer ,Insel” im Siedlungsbereich,
lediglich im Siidosten schliefl3t ein Teil der Planungsflache an die Maxhtter Stralie
an, von der aus bereits derzeit sowie zukinftig die ErschlielRung erfolgt bzw. erfolgen
soll.

Derzeit befindet sich ein Wohnhaus mit Nebengebauden im zentral stdlichen Bereich
auf dem Flurstiick Nr. 1409, welches aber mit weiteren stdlich davon gelegenen
Freiflachen aus dem Geltungsbereich der Planung herausgenommen wurde. Der
bisherige Baubestand ist Gber teils 10% steile Zufahrt (wassergebunden) nach
Siudosten an die Maxhdtter Stralle angebunden.

Der unbebaute Teil der Planungsflache (sowie der Bereich sidlich 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 iberwiegend mit jingerem, 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 Bestandsgebdudes, wo eine
ehemalige Obstwiese inzwischen vom Gehdlzaufwuchs dominiert und Gberwachsen
wird.

Im norddstlichen Teil der Planungsflache in einer Gelandesenke zur
Grundstiicksgrenze hin (und auf dem &stlich benachbarten stadtischen Grundstiick)
befinden sich teils alte Eichenbest&nde mit begleitenden Kiefern, welche
amtlicherseits als Biotopflache (Biotop-Nr. 6738-0011-101 ,Hecken-
Feldgehdlzkomplex am Nordwestrand von Burglengenfeld® — Hinweis: Es muf wohl
Nordostrand heissen) erfasst und geschitzt sind. Das Biotop erstreckt sich auch auf
weitere Flachen nérdlich und norddstlich des Planungsbereichs, wobei diese Flachen
grofteils nicht mehr vorhanden sind. Das Biotop geht nahtlos in die beschriebene
»~Jungwaldflache” im Planungsgrundstiick nach Westen hin Uber.

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

Die Planung sieht vor, die zukiinftige ErschlieBung an der bestehenden Zufahrt von
der Maxhtter Strale aus vorzunehmen. Eine ca. 5,25 m breite Erschliefungsstralle
soll -im Grundstiick im Vergleich zur bestehenden Zufahrt etwas weiter nach
Westen sowie nach Norden gerlickt — die geplanten Baufelder, die im stdéstlichen,
noérdlichen und westlichen Teil der Planungsflache entstehen sollen, zu erschliefien,
mit einem Wendehammer im Westen. Ein Gehweg ist an der &stlichen bzw.
ndérdlichen Seite der ErschlieRungsstralte geplant. Die Biotopflache wird von
baulicher Entwicklung ausgenommen.

Ein schmaler und bestandsorientiert geplanter Weg (&ffentliche Widmung
vorgesehen) soll dabei von der Erschlielungsstralte nach Nordwesten hin durch das
Biotop entstehen und an den bestehenden Gehweg an der Georg-Weisl-Stralle im
Norden (unter teilweiser Nutzung der stadtischen Grundstlicke dstlich und nérdlich
der Flurnummer 1409) anbinden und so eine bisher fehlende FulRwegverbindung
zwischen den bestehenden Baugebieten oberhalb des Hirtberges und der Maxhtter
Strale im Suden herstellen.

Gegliedert in mehrere Baufelder sollen insgesamt 7 Baufelder entstehen, wovon
diejenigen ostlich, nérdlich und westlich der geplanten Erschliefungsstralie als
Mehrfamilienhauser vorgesehen sind. Das Baufeld unmittelbar westlich des
Bestandsgeb&iudes ist als Doppel- oder Reihenhausbebauung vorgesehen.

Auswirkungen der Planung, Eingriffe in den Bestand

Zur Verwirklichung der Planung ist die Entfernung nahezu des gesamten ruderalen
Gehdlzaufwuchses aufllerhalb der Biotopflache erforderlich. Weiterhin werden zur
Errichtung der Erschlielungstralie sowie zur Umsetzung der Bebauung relativ
umfangreiche Geldndeverdnderungen (Abgrabungen und Aufschiittungen)
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 Minderungsmafinahmen, Kompensationsmalnahmen auf des
Grundstiick

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

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

Zur Minderung von Beeintrachtigungen ist jegliche Gehdlz-Rodung ausschlieflich
aulerhalb der Vogel-Brutzeit, d.h. nur im Zeitraum 01.10. bis 28./29. Februar
zuldssig. Der jingere Ruderalbestand weist dabei nach den Ergebnissen der
Begehungen trotz Vorhandenseins weiterer vereinzelter alterer Baume (unterliegen
nicht der Baumschutzverordnung) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit keine
Héhlenbdume (Fledermaus-Lebensrdume) auf. Um Verbotstatbstdnde ganzlich
auszuschlief3en, ist eine Begehung durch einen artkundigen Biologen vor Féllung
erforderlich. Im Fall des Feststellens von H6hlen mit Besatz sind in Absprache mit der
Naturschutzbehdrde Umsiedlungsmalnahmen einzuleiten.
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Zwei grolRe, landschaftsbildpragende und der Baumschutzverordnung unterliegende
Baume (Eichen) — im Stiden im Bereich des ErschlieRungsbeginns an der Maxhdtter
Stralle 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 geschiitzt: Sowohl der Bereich
am norddstlichen Baufeld (Baugrenze) als auch die ibrige Kante der Biotopflache ist
wahrend der gesamten Bauzeit mit einem ortsfesten Zaun (2 m Hoéhe) vor Nutzung
zu schiitzen, Gelandeverénderungen 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 verlduft. Rodungen sind jedoch nicht erforderlich,
Erdarbeiten oder Geldndeanpassungen sind nicht vorgesehen. Ebenso werden
Eingriffe in das Wurzelsystem der Bdume dadurch minmiert bzw. vermieden, als flr
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 Flurstlick
ndrdlich des Geltungsbereichs) erhebliche Steigung aufweisen wird.
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Zum Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen flachigen Gehélzbestand
werden auf privaten Grundstlcksflachen umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt:

An samtlichen Randern des zuklnftigen Baugebietes werden mehrreihige Gehdlz-
Schutzpflanzungen mit standortheimischen Gehdlzen festgesetzt. Dies sichert neben
der landschaftsoptischen Flacheneingrinung die dkologische Funktion (keine
Versiegelung z.B.) und bietet Lebensraum fiir Tiere (insbesondere Végel).

In den Privaten Grundstiicksflachen wird ferner eine Mindestzahl von zu pflanzenden
Baumen je Grundsticksflaiche (1 Baum je angefangene 400 gm) festgesetzt, ebenso
die zukinftige Erschlielfungsstralle begleitende Strallenbdume (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
Minimierungsmafinahmen, Kompensation

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

In der durchzufihrenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) werden
madgliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch die Planung erfillt werden kénnen, ermittelt
und dargestellt. Weiterhin wurden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur die
Zulassung ggf. erforderlicher Ausnahmen von den Verboten gemal} § 45 Abs. 7
BNatSchG gepriift. Fur die gemal nationalem Naturschutzrecht streng geschiitzten
Arten wurde dariiber hinaus gepriift, 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): Sdugetiere incl. Fledermause,
Brutvogel, und Reptilien/ Amphibien. Weiterhin wurde das Potential fir weitere FFH-
Arten geprift (Priflisten siehe Anlage).

Untersuchungsergebnisse in Kurzform:
Amphibien / Heuschrecken / Tagfalter / Gefallpflanzen:
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
auszuschlielen, dass sich Lebensstatten der benannten Arten im Planungsbereich
befinden.

Saugetiere / Flederméduse:

Die Artengruppen der Saugetiere (hier Fledermause) sind mit einer Art (Groler
Abendsegler) einmalig jagend tGber dem Geldnde beobachtet worden. Quartiere in
den Gebauden wurden nicht vorgefunden und kénnen mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden — zudem bleiben die Quartiere erhalten
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(Gebdudebestand aulterhalb des Geltungsbereiches, bleiben zudem erhalten)
Gelegenheitshangplatze einzelner Individuen in Hohlenbdumen kénnen nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden, eine Eignung als Winterquartier ist nicht
gegeben. In der Biotopfldche keine Eingriffs/Verdnderungmalnahmen durch die
Planung erforderlich.

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

Hohlenbdume:

Hoéhlen 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 grél3eren Baumen in der zu rodenden
Flache sind Héhlen ebenfalls nicht ganzlich auszuschliel*en, wobei kein Besatz
festgestellt werden konnte.

Jedoch sind in diesen Bereichen an den Gehélzen unvermeidbare Arbeiten im
Kronentraufbereich oder zur Sicherung der Standfihigkeit und der Unfallvermeidung
nur in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde unter Einbezug einer
Okologischen Baubegleitung durchgefliihrt werden.

Fir die zu fallenden Baume in den jlingeren Bestanden kénnen Lebensraume /
Hoéhlen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Teilweise sind darin
jedoch auch altere (nicht der Baumschutzverordnung unterliegende) Baume
vorhanden, bei denen Hohlen nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen. Die im
Rahmen der Vermeidungsmalnahmen festgelegte Fallzeit ausschliellich im Winter
sichert, dass keine Totung erfolgen kann (keine Winterquartiere).

Végel:
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
auszuschliel3en, dass diese ihren Hauptlebensraum im Plangebiet haben. Ein
Ausweichen in die in der Umgebung vorhandenen Lebensrdume ist moglich.

Dies trifft auch auf die anderen Vogelarten zu, die nachweislich im
Untersuchungsraum ihre Brutstatten hatten (Vermeidungsmalfinahme: Féllung
aullerhalb der Brutzeit!).

Die dkologische 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 geschltzte, saP-relevante Arten darunter.
Die Brutstatten gehen bei Planumsetzung jedoch nicht verloren (Geb&ude bleibt
bestehen). Zudem bestehend fiir diese Arten gute Ausweichmdglichkeiten in die
Strukturen der Umgebung. Die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang ist weiterhin gewahrleistet.

Durch die geplante Umnutzung des Gelandes (Wohnen mit Erschlielfungsflachen
sowie privaten Grinflachen) entstehen teilweise neue Lebensstitten (Heckenriegel
an den Grundstlicksflachen), sodass mittelfristig das Lebensraumangebot wieder
ausgeglichen wird. Zusatzliche Stlitzungs- und Hilfsmallnahmen werden in der
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Planungsflache (Startphase) durch Schaffung von geeigneten kiinstlichen Nistplatzen
an geplanten Gebauden, Griinelementen oder den Bdumen der Umgebung
empfohlen.

Fazit aus der saP von 2017/2018:

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen zur Vermeidung von

Toétungstatbestdnden gemal § 44 Abs. 1. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:
Gehdlzrodungen 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 Fledermausen
von einem Biologen zu kontrollieren. Bei Besatz sind in Ricksprache mit der
Naturschutzbehérde Mallhahmen 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 0.4. sind nicht gestattet.
Gelandeveranderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.

Folgende Mafllnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat

(vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind

erforderlich:

Als Ersatz fur wegfallende Brutmdglichkeiten fir Feldsperling werden 5 Nistkasten
und je zu fallendem Héhlenbaum (bei Feststellung siehe oben) 3 Fledermauskasten
innerhalb des Geltungsbereichs angebracht.

Weitere Vermeidungs- und Ersatzmaflnahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes der Population der Zauneidechse (Sicherungsmaflnahmen
i. S.v. § 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 Erschlieffungsflachen.
Die Telefon- und Breitbandversorgung ist gewahrleistet.

Mullentsorgung erfolgt durch die satzungsgemale Millabfuhr des Landkreises
Schwandorf.

Untergrund

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

Wasserhaushalt

Fur die Entwéasserung 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
Grundstiick zu versickern
1.2.10 Schallschutz / Immissionsschutz

MafRnahmen zum Schall- / Immissionsschutz sind erforderlich.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG

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

WA : Allgemeines Wohngehiet BauNVO §4

2.2

2.3

2.4

(1)

(2)

3)

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

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

Die nicht Oberbauten Grundstiicksflichen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten (Art. 5 BayBO).

Bauweise §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

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

Es wird eine Nachbaupflicht flir den nachbauenden (Grenzbebauung) bei Doppel- und
Reihenhéuser festgesetzt.

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

Baukérper

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

Parzelle 2 bis 6: slidwestliche Gebdudekante

Abstandsflachenregelung nach BayBO Art. 6 sind einzuhalten.

Dacher:

Haupt- und Nebengebdude 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 Pultdachern mit einer Dachneigung von 5°-10°
auszufihren.

Dachaufbauten und sonstige Dachelemente:

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

2. Liegende Dachfenster diirfen eine Grélke von
2,00 m? vertikaler Ansichtsflache je Fenster nicht Uberschreiten.

Die Summen der Breiten aller auf einer Dachflaiche eingebauten liegenden
Dachfenster darf ein Drittel der Dachlange nicht Gberschreiten.
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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 zuldssig gemal §12 BauNVO. Sie sind in den hierfar
ausgewiesenen Flachen innerhalb des Grundstiicks mit 5,00m Vorraum zur
offentlichen Stral3e 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 mdéglich.
Eine Grenzbebauung der Garagen ist nach BayBO zulassig

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

(7) Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen:
Auf den nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und
bauliche Anlagen i.S. des §23 Abs.5 BauNVO unzuldssig, mit Ausnahme
von notwendigen Zufahrten, Stellplatzen und Garagen i.S. des
§12 Abs.1 BauNVO
und Nebenanlagen i.S. des §14 Abs. 1 BauNVO gemaf} der
Darstellung im Bebauungsplan
Andere Nebenanlagen sind in den nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen bis zu einer GréRe von 25 m2 Nutzflache zuldssig.
Die Wandhdhe von Nebengebiuden wird auf 3,00 m festgelegt.

2.5 Freileitungen §9 Abs. 13 BauGB
Freileitungen sind unzulassig.

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

2.7 Einfriedung/Stiitzmauern
Strallenseitige 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 Héhe von 2,00 m nach Anforderung des
Gelandes zulassig, jedoch nicht im Vorgartenbereich.
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2.8 Befestigte Fldchen

Private, befestigte Fldchen sind auf das unbedingt notwendige Maf} zu
beschrénken. Fur die Befestigung sind soweit als irgend méglich
wasserdurchldssige Beldge zu verwenden.

Zufahrten zu Garagen, Tiefgaragen sind auf3erhalb der Baufenster zuldssig.

2.9 Schallschutzmafnahmen/Immissionsschutz

210

(2)

3)

(4)

(5)

Schlafrdume missen von Stellplatzen und Garagen abgewandten Gebdudeseiten
errichtet werden oder es ist durch baulichen Schallschutz zu gewahrleisten, dass
keine belastbaren Immissionen von den Stellpldtzen und Garagen in Schlafrdume
gelangen.

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

Wechsellicht darf nicht verwendet werden.

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

Griinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die Grenzen des amitlich kartierten Biotops sind innerhalb des Geltungsbereichs
der Planung sowie an den Grenzen des Geltungsbereichs wahrend der
gesamten Bauphase vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Vorsorgemalinahmen
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 Verdnderungen der Geldndehthe (Abgrabungen, Aufschittungen)
nicht zulassig.

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

Auf privaten Grundsticksflachen sind Kies- Riesel oder Schotterflachen mit
einem Begrinungsanteil von unter 50% nicht zuldssig. Ausnahmen sind
Gebdaudetraufen in Form linearer Streifen mit durchschnittlichen Breiten von unter
50 cm.

Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen ist pro Baum ein durchwurzelbares
Mindestbodenvolumen von 10 m?® Substrat gem. den Festlegungen und
Gulteanforderungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung und
Landschaftshau e.V.) herzustellen. Die Baumgrubentiefe muss mindestens 1,5 m
betragen und die offene Baumscheibe mindestens 6 m2. Sofern aufgrund der
ortichen Gegebenheiten nur eine kleinere offene Baumscheibe als
Vegetationsflache realisiert werden kann, ist der notwendige Wurzelraum von
mind. 10 m*® unterhalb befestigter Flache durch technische L&ésungen
herzustellen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen auf privaten
Grundstucksflichen sind aus stadtebaulichen Grinden lagemalig nur im
Nahbereich der Erschliefungsstralie verdnderbar. Eine Verschiebung in
Grundstlcksflachen, die weiter als 5 m von der Strallenbegrenzungslinie der
Erschlielfungsstral®e entfernt sind, ist nicht zulassig.
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Der Pflanzabstand von Bdumen muss mindestens 2 m von Grundstlicksgrenzen
betragen.

Zur Eingriinung und Abgrenzung des Baugebietes ist an der nérdlichen,
westlichen und sidlichen Grundstliicksgrenzen in der in der Planzeichnung
jeweils dargestellten Breite eine mindestens 3 —reihige freiwachsende Feldhecke
zu pflanzen. Zum Schutz vor Wildverbiss ist eine Einzdunung dieser Flachen mit
spatestens nach 5 Jahren nach der Pflanzung zu entfernenden
Wildverbissschutzzaunen bis maximal 1,80 m Hoéhe zulassig.

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

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen zur Vermeidung von

Tétungstatbestdnden gemal § 44 Abs. 11i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:
Gehdélzrodungen dirfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Marz bis Ende
September erfolgen.

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

von Héhlen unmittelbar vor der Fallung auf eventuellen Besatz mit Fledermausen
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 Bdume im
Kronenbereich ist mit einem Ortsfesten, 2m hohen Pfosten-Bretterzaun flr die
gesamte Bauzeit anzugrenzen. Lagertatigkeiten o0.4. sind nicht gestattet.
Gelandeverdnderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.

Folgende Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

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

- Als Ersatz fiir wegfallende Brutmdglichkeiten fiir Feldsperling werden 5 Nistkasten

und je zu fillendem Hohlenbaum (bei Feststellung siehe oben) 3
Fledermausk&sten innerhalb des Geltungsbereichs angebracht.
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Hinweise

3 Bodenschutz — Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Mallnahmen 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 Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und keine Versiegelung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
wird. Im Baugebiet gilt dies explizit flr die nicht Uberbaubaren, privaten
Grundstucksflachen. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige
Malfd zu beschranken (§1a 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 Absténden an
Anpflanzungen vorbeizufihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmalnahmen gemal dem Merkblatt tiber
Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen sind
zu beachten.

3.2 Grenzabstidnde von Gehdlzpflanzungen

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

3.3 Verringerung der Flachenversiegelung / Gewasserschutz

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

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den
offentlichen Stralen nicht zugeflhrt werden kann.

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

gem. §13 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 .o _ortsiiblich bekannt gemacht.

4.2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .....................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis .o beteiligt.

4.3 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ....................

bis ... offentlich ausgelegt.

4.4 Die Stadt Burglengenfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom ...................
den Bebauungsplan gemal § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .................

als Satzung beschlossen.
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Anlage: Priflisten der speziellen Artenschutzrechtlichen Untersuchung (SaP).

Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld)

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

Startscite  Wir  Kontakt & @&

Themen  Umweltqualitit ~ Wirtschaft Presse  UmweltDaten
TemenAZ Al Allasten AmayikStofe Boden Enegle Geobgie Kima Larm Lt Newr  Staning  Wasser
Ubersicht Natur
Startseite
Arteninformationen
Suche per TK-Blat
Suche per Lendkreis.
Suche per Naturraum
Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld)
Hecken und Geholze, Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen
Auswahl nach L
Hecken und Gehdlze Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen Suche
Saugetiere
|Wissenschafticher Name 7 & [DeutscherName 7 & [RLB [RLD [E2K [E2A [Hecken [Streuobst [Boschungen |Hohlen |Siediungen
Eptesicus nilssonii Nordfiedermaus 3 G u 9 1
Myotis bechsteinil Bechsteinfledermaus 3 e u ? 2 1
Myotis brandtii Grofle Bartfledermaus 2 v u ? 1 1
Myotis g 9 1 3
Myotis myotis Grofies Mausohr vV V g g 1 1
Myotis mystacinus Kieine Bartfledermaus v 9 9 1 4 1 1
Myotis nattereri Fransenfledermaus 3 9 9 1 2
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D u P 3
Nyctalus noctula Grofler Abendsegler 3 v u ? 1 1
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus 3 u ? 2
P ipi 9 |9 |4 1 1
Plecotus auritus Braunes Langohr vV g g 4 4 1 1
Plecotus austriacus Graues Langohr 3 2 wu 4 1 1
Vogel
Wissenschaftlicher Name 7 2 | Deutscher Name 7 2 RLB'RLD EZK EZA Hecken swmw*aouhungm|uonun Stedlungm‘
B|R[D|S|W|B|R[D|S|W| l
Accipiter gentilis Habicht v u g 2 2
Accipiter nisus Sperber gg gg 2 2 2 2
Anser anser Graugans ag qQ 3
Anthus trivialis Baumpieper 2 R i ? 2 2 3
Apus apus Mauersegler 3 u u 1
Ardea cinerea Graureiher v g [ 3
Asio otus Waldohreule u 1 2 2
Aythya ferina Tefelente ') 9 g g 1
Branta canadensis Kanadagans g9 [ 3
Bubo bubo Uhu s u 3 2 2
Buteo buteo Méusebussard g9 '] 2 2 2
Cardueli i 2 3 Is s 2 2 2
Carduelis lammea Birkenzeisig gg g g9 ] 2
Carduelis spinus Erlenzeisig g9 ggg g2 2
Ciconia ciconia Weilstorch 3 luu 2 1
Columba oenas Hohltaube ] 2
Corvus corax Kolkrabe '] '] 2 2
Coturnix coturnix Wachtel 3 V |u 2
Cuculus canorus Kuckuck vV VvV g g 2 2 2 2
Cygnus olor Hockerschwan 99 99 3
Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3 u 1
Dryobates minor Kleinspecht vV V u 1 2 2
Dryocopus martius Schwarzspecht u u 2
Emberiza citrinella Goldammer vV g g 2 2
Falco peregrinus Wanderfake u g 1
Falco subbuteo Baumialke 3 g 9 2
Falco tinnunculus. Turmfalke g g 1 2 2 2
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper vV 3 g 3 2
Fringilla montifringilla Bergfink q 92 2 2
Hippolais icterina Gelbspotter 3 u u 3 2
Hirundo rustica Rauchschwalbe vV 3 ju u 1
Jynx torquilla Wendshals 1 12 s 3 2
Lanius collurio Neuntoter v g g 1 1
Locustelia fluviatilis Schlagschwirl v g 3
Luscinia megarhynchos Nachtgall ] 2 2 2
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VAl A yuas A

Vorkommen in TK-Blatt 6738 (Burglengenfeld) http://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?lrgru...

Motacilla flava Wiesenschalstelze u 3

Criolus oriolus Pirol v Vv g 2 3
Passer montanus Feldsperiing v V g g 2 2 2 2
Perdix perdix Rebhuhn 2 2 |s 1

Pernis apivorus Wespenbussard v 3 g g 2 2

i i 3 V ju u 2 2

Picus canus Grauspecht 3 2 s u 2 2z =
Picus viridis Grunspecht u u 1 1 1
Streptopelia turtur Turteltaube 2: 12 |g 2

Strix aluco Waldkauz g g 2 2
Sylvia communis Dorngrasmicke v ] 2 2

Sylvia curruca Klappergrasmiicke 3 ? ] 2 3 2
Kriechtiere
[ icherName ¥ A& [ Deutscher Name 7 & [RLB [RLD |EZK [E2A [Hecken [Strevobst | Hohlen |
Coronella austriaca Schingnatter 2 3 u u 1

Lacerta agilis Zauneidechse V OV oy o 1

Dokumente zum Download

Tabelle(n) ieren (FormatCSV, ierung: UTF-8) - CSV
Die Arten werden mit Lebensrauminformationen exportiert,
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Beschluss

Nr.:402

Gegenstand: | 2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet "Am Brunnfeld I
und ,Am Brunnfeld Il — Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Beqriindung:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Brunnfeld | und Brunnfeld I, welcher bereits seit
dem Jahr 2000 rechtskraftig ist, soll nun zunéchst mit der ErschlielBung des Gewerbege-
biets ,Brunnfeld 11 umgesetzt werden. Das Labor Kneilller beabsichtigt in diesem Zu-
sammenhang eine Betriebserweiterung und zugleich eine Erweiterung des Parkplatzbe-
reiches, damit alle Arbeitnehmer und Besucher auf dem Betriebsgelande einen Stellplatz
nutzen kénnen. Bislang gab es immer wieder Probleme mit parkenden Fahrzeugen ent-
lang der ZufahrtsstralRe am Unteren Mihlweg. Die positive Konjunkturlage ermdglicht
und verlangt von den Gewerbetreibenden eine Erweiterung zur dauerhaften Standortsi-
cherung und zukunftsweisender Ausrichtung des Betriebes.

Zusatzlich zur Erweiterung des Gewerbegebiets wird in der 2. Anderung u.a. auch die
zulassige Anzahl der Vollgeschosse fur den Bereich beim Labor Kneil3ler (Quartier 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 m? auf
45.598 m2.

Es haben sich bereits 12 Gewerbetreibende als Interessenten (zwischen 1.000 — 8.000
m2 Gewerbeflache) fir das neue Gewerbegebiet gemeldet, so dass ein baldiger Verkauf
der Grundstliicke nach Abschluss der ErschlielBungsarbeiten zu erwarten ist. Auf3erdem
mdochte der stadtische Bauhof im hinteren Teil des Bauhofgelandes eine Erweiterungs-
flache erwerben, damit auch der Bauhof den Bedurfnissen einer standig wachsenden
Stadt gerecht werden kann.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Am Brunnfeld | und Am Brunnfeld 11
auf Grundlage der Planungen des Architekturbiros Haneder & Kraus vom 02.05.2018 zu
beschlieRen. Die Trager oOffentlicher Belange und die Offentlichkeit sind im formlichen
Verfahren zu beteiligen.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
GEWERBEGEBIET

"AM BRUNNFELD I" UND
"AM BRUNNFELD II"

“Buvglengenfid

STADT BURGLENGENFELD

Burglengenfeld, den 02.05.2018

Stadt Burglengenfeld Entwurfsverfasser

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

Aufgrund der §§ 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 fur 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 MaRgabe der Festsetzungen in der
Planzeichnung in:

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

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

MaR 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 Héchstgrenze festgesetzt.

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

Bauweise

Im Gewerbegebiet wird geman § 22 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.



§6

§7

§8

§9
A)

B)
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Aufschiittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Stutzmauern sind nur direkt an den Gebauden zur Abfangung des Gebaudes

zulassig.

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung an Auenwanden 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 Nebengeb&dude sind mit geneigten Dachern mit 6° - 28°
Dachneigung als Sattel-, Pult-, Walm- oder Zeltdacher auszufiihren.
Als Dachdeckungsmaterial sind Dachziegel, Betondachsteine bzw.
Metalldeckung zu verwenden.
Eine Ausflhrung als Flachdach mit Dachabdichtung ist ebenfalls zulassig.

(2) Geschosshohe:

(3) Traufhohe:

(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 Uber dem nachstliegenden Stralenniveau. (siehe
Regelbeispiel).

auch in Holzbauweise maéglich (sofern die Brand-
schutzabstande 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°



C)

§ 10

§ 11

(5) Dachdeckung:

(6) Dachgauben:
(7) Dachuberstand:

(8) Traufhdhe:
(9) Kniestock:

(10) Untergeordnete
Gebaudeteile:

(11) Fassade:

(12) FOK:
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Kleinteilige Dachelemente (bevorzugt Ziegeldeckung rot),
oder Metalldeckung méglich

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

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

Bei E+D max. 1,00 m

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

Die Fassaden kdnnen 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 né&chstliegenden StralRenniveau.
(siehe Regelbeispiel).

Garagen und Nebengebaude

(1) Garagen und
Nebengebaude

Einfriedungen

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

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

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

Griinordnerische Festsetzungen

(1) nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sowie Freiflachen zwischen
Gebdauden sind zu begriinen, zu bepflanzen und gértnerisch 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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(2) Parkierungsflachen sind durch Begriinung und Bepflanzung in Bereiche mit
je ca. 10 Stellplatzen zu gliedern. In diesen Pflanzflachen ist je 10 PKW-
Stellplatze und je 5 LKW-Stellpldtze mindestens ein groRwachsender
Laubbaum zu pflanzen.

Mindestgrofie der Baume 20-25 cm Stammumfang.

(3) An den seitlichen, ruckwartigen und stralenseitigen Grundstlicksgrenzen
sind mindestens 3 m breite durchgehende Pflanzstreifen anzulegen, die nur
durch notwendige Zu- und Ausfahrten unterbrochen werden dirfen. Die
Griunstreifen sind mit grolRkronigen und hochwachsenden Laubbdumen als
Baumreihe (Baumabstand ca. 10 m) sowie mit Strduchern zu bepflanzen
und zu unterhalten. MindestgréRe der Bdume 20-25cm Stammumfang,
Straucher 2x verpflanzt.

(4) Die nach Abs. 1, 2 und 3 des §10 festgesetzten Bepflanzungen sind mit
Standortgerechten  Gehdélzen  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. § 9 VbF) und nach
dem Immissionsschutzrecht (z.B. 4. Bundesimmissionsschutz-Verordnung) wird
hingewiesen.

(2)Es werden nur solche Bauvorhaben gestattet, welche mit dem
vorhandenen d&ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen ver- und
entsorgt werden kénnen. Eine diesbhezigliche Abstimmung muss mit der
Bauverwaltung der Stadt Burglengenfeld bereits vor Grundstlckskauf
durchgefuhrt werden.

(3) Larmschutz:
Die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-L&rm) vom 26.08.19898 sind zu beachten.
Die Beurteilungspegel der vom Planungsgebiet ausgehenden Gerausche dirfen
an den nachfolgenden Immissionsorten die folgenden Immissionsrichtwert-
anteile nicht Gberschreiten:

FILNr. 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.

Gemall 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

Tagstber 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 Grundstlicken jeweils die
vom Larm am starksten betroffenen schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989. Bei unbebauten Fldchen oder bei bebauten Flachen,
die keine Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, befindet sich der
Immissionsort an dem am stérksten betroffenen Rand der Flache, wo nach dem
Bau- und Planungsrecht Gebdude mit schutzbedirftigen 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 beriicksichtigen.

Die durch das Vorhaben verursachten Verkehrsgerdausche sind gem. Ziffer 7.4
der TA Larm zu berlicksichtigen.

Anlagen und Anlagenteile, die L&m und Erschitterungen erzeugen, sind
entsprechend dem Stand der Technik auf dem Gebiet des Larm- und
Erschitterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und regelmanig zu warten.

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

Bei der Bauausfiihrung des zu errichtenden Betriebsgeb&udes ist darauf zu
achten, dass die AuRenhautelemente fugendicht ausgefiihrt werden und nach
aulRen fihrende Fenster, Turen und Tore fugendicht schlieflen.

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 Gebauden und DIN 4150 Teil 3 -
Erschitterungen im Bauwesen - Einwirkungen auf bauliche Anlagen — nicht
Uberschritten werden.
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(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 gewlinschten Flachen beschréankt bleibt. Die direkte
Einsicht auf die Lichtquelle von benachbarten Wohnungen, Blros und
sonstigen Arbeitsrdumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhen,
Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

Das gleiche gilt auch flr eine madgliche Beleuchtung von Fassaden und
Werbeanlagen.

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

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

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

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

(5) Luftreinhaltung:
Geruchsintensive Anlagen, wie z.B. Lackierereien, sind unzuldssig, aulier es
wird in nachvollziehbarer Weise durch einen Sachverstidndigen nachgewiesen,
dass die Immissionswerte der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) am meisten
betroffenen Immissionsort eingehalten werden. Als Immissionsorte sind die
schitzenswerten Radume 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 ocben 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 ortstblichen
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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Hinweis zur Satzung:

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

2. Es wird empfohlen, schitzenswerte Gebaude und Gebaudeteile liber 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 kdnnen 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 Grundstlick zu
gestatten.

7. Geologische, bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden
angeraten.

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

GemaR § 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 Umgehungsstrale, Mossendorfer Strale und
Schmidmuhlener Strale. Im Norden grenzt bereits vorhandene Gewerbebebauung
an. Im Osten und Westen schlieen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Suden ist
ein ca. 25-90m breiter Gringurtel geplant, an dem wiederum Wohnbebauung an-
grenzt. Die Entfernung zur Stadtmitte betrdgt ca. 2 Fahrkilometer. Das Plangebiet ist

eben.

1.2 Derzeitige Nutzung

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

1.3 Umfang der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

- Die Erweiterung des Gewerbegebietes um Teilflachen der Grundstiicke mit

den Flur Nummer 732, 734 und 735

- Die Anderung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse von Il auf Il fir Teilflichen der
Grundstiicke mit der Flur Nummer 732, 734, 735 und 800. Dieses geédnderte Mal der
baulichen Nutzung ist als ,Quartier B* in der Planunterlage dargestellt.

- Festlegung von Flachen fir Nebenanlagen (Stellpldtze mit Zufahrten) auf Teilflachen der
Grundstiicke 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 natlrliche Geldndeverlauf zu beriicksichtigen und beizubehalten.

Als Oberflache der Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage zugelassen.
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- 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 Umgehungsstralle verhindert ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen im Innenstadtbereich. Die bereits vorhandenen Betriebe in

der Nachbarschaft und die rege Bautatigkeit zeigen den Bedarf flr 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 ErschlieBungen notwendig werden. Die Nachfrage dieser

Gewerbetreibenden an die zusatzlichen Gewerbeflachen rechtfertigt den Bedarf.

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

Betriebe.

Da dies auf den vorhandenen Gewerbegrundstiicken nicht ohne gréRere bauliche
Verdnderungen maoglich 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 gréRerer Flache neu erstellen kénnten und somit wieder

Bauland verbrauchen und Flachen versiegeln.

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

aufgrund der vorhandenen Nachfrage diese Anderung im Bebauungsplan ergénzt.



60

4. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

4.1. Stadtebauliche Vergleichswerte

GroRe des Bebauungsplangebietes

LAm Brunnfeld 1% 68.800 m?
~-Am Brunnfeld 2% 40.370 m2
Erweiterung im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 4.378 m?
Erweiterung im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes 5.228 m?
Gesamtflache 118.776 m2

4.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur das Gewerbegebiet gemdR § 8 BauNVO
festgelegt. Das MaR 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 Grundstlicke gewahrleistet.

4.3.  Wohnbebauung

Betriebsleiterwohnung oder Betriebsleiterwohnhaus sind gemafR § 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 zukinftig geplant, im Siiden des Plangebietes
zur Wohnbebauung hin einen ca. 25 - 90 m breiten Gringlrtel mit Baumbepflanzung

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

Die straBenmaBige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Umgehungs-
stral’e und den Oberen und Unteren Mihlweg. 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
Versorgungstréger gesichert. Die kanalmaRige ErschlieRung erfolgt durch Anschluss an

die offentliche Entwasserungsanlage.

4.7 Baugrundbeschaffenheit

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

vorhanden.

4.8  Grundwasserspiegel

Nach Durchfiihrung mehrerer Schirfen wurde ein mittlerer Grundwasserspiegel bei
341,029 m 0. NN festgestellt, d.h. bei Unterkellerung und bei entsprechend tiefen
Fundamentierungen ist mit Grundwasser zu rechnen, d. h. entsprechende bauliche

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

Nr.  Name (Lateinisch) Name (Deutsch)
A Quercus rubra Roteiche

B Fagus sylvatica Rotbuche

C Tilia cordata Winterlinde

D Sorbus aucuparia Eberesche

E Carpinus betulus Hainbuche

F Rosa rugosa Apfelrose

G Chaenomeles japonica Zierquitte

H Potentilla Fingerstrauch

I Crataegus monogyna Weilkdorn

J Spiraea bumalda Rote Sommerspiere
K Salix purpurea Nana Kugelweide

L Ligustrum vulgare Liguster

M Corylus avellana Haselnuss

N Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
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63

£0.00

DN 6°- 28°
/\
3
<t
UD). —
«©
I
n
S B +0.00
(=}
g 1 []
Gewerbebau E+1 - SD, ZD, WD
M =1:200
3
=t
g t+
“
g 3
n
I
S
3
o
DN 6°- 28° m
———
8
<
uO’. —
“
g 3
n
I B £0.00
(o)
g L

Gewerbebau E+1 - PD
M =1:200

i

Gewerbebau E+1 - FD
M =1:200

]



64

Regelbeispiel Gewerbebauten 3 Vollgeschosse
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Regelbeispiel Betriebsleiterwohnhaus
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Beschluss

Nr.:403

Gegenstand: | Neubau eines Mutterkuhstalls in Mossendorf, FISt.Nr. 274/0 der
Gem. See — Empfehlung an den Stadtrat zur Erteilung des gemeind-
lichen Einvernehmens

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 6 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Begrindung:

Ein Landwirt in Mossendorf beantragt den Neubau eines Mutterkuhstalls auf dem Flur-
stuck Nr. 274/0, Gem. See, um die bereits betriebene Rinderzucht (Angus) von der Hof-
stelle in den AuRenbereich von Mossendorf zu verlegen.

Der Mutterkuhstall hat die Ausmalfie 36,50 Meter x 20,00 Meter und wird in Holzbau-
weise in einem Abstand von knapp 19 Meter von der bestehenden Maschinenhalle am
Ortseingang errichtet. Der vorhandene Tierbestand soll von derzeit 20 GroR3vieh auf 35
Grol3vieh erhoht werden. Der Antragsteller mochte den landwirtschaftlichen Betrieb auf
okologischen Landbau umstellen und ist dahingehend bestrebt, durch die naturnahe Hal-
tungsform die Kunden konstant mit regionalem Rindfleisch zu versorgen.

Fur die Veranderung der natiirlichen Riickhalteraumfunktion im Uberschwemmungsge-
biet der Naab sind entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz Ausgleichsmalinahmen
zu errichten. Dieser sog. Retentionsausgleich soll ebenfalls unter Ricksprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt auf dem Flurstiick geschaffen werden. Aufl3erdem soll ein
Schachtbrunnen fur die Tranke im Kuhstall mit 120 cm Durchmesser und 5 Meter Tiefe
angelegt werden.

Das Bauvorhaben ist gem. Art. 35 Abs. 1 Nr. 1BauGB privilegiert.
Der bisherige Kuhstall soll kinftig als Spielscheune den jungen Gasten im 5-Sterne-

Gastehaus ,Simmernhof* zur Verfigung stehen und soll so das Angebot am Hof fir jun-
ge Familien attraktiver gestalten.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, das gemeindliche
Einvernehmen zum Antrag fir den Neubau eines Mutterkuhstalls in Mossendorf auf dem
Grundsttick FISt.Nr. 274/0 der Gemarkung Mossendorf zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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Beschluss

Nr.:404

Gegenstand: | Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit je 12 Wohneinheiten,
FISt.Nr. 1413 der Gem. Burglengenfeld, Am Hirtberg 5, 93133 Burg-
lengenfeld - Bauvoranfrage - Empfehlung an den Stadtrat zur Ertei-
lung des gemeindlichen Einvernehmens

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Beqriindung:

Die Bauherrin beabsichtigt auf dem elterlichen Grundstick ,Am Hirtberg 5“ an der
Maxhutter-Strae zwei Geschosswohnungsbauten mit insgesamt 24 Wohneinheiten
— je 12 Wohneinheiten pro Gebaude — zu errichten.

Die Grundstiicksgrofl3e betragt 7922 mz2,

Die Flachenqualitat weist im Flachennutzungsplan eine bebaubare Grundstiickstiefe
von ca. 25m — 30m auf. Der Rest des Grundsticks ist als Grunland ausgewiesen mit
teilweise Biotop, wobei dieses eingetragene Biotop von der Neubebauung nicht be-
troffen ist. Die Bauwerberin bezeichnet wohl daher auch |hr Vorhaben als ,Waldwoh-
nen fur Generationen®.

Auf dem Grundstiick befindet sich weiterhin ein bestehendes Wohnhaus mit Neben-
gebaude.

In Abstimmung mit der bestehenden Bebauung und der bestehenden Grundstticks-
zufahrt werden beide Baukoérper sowohl in der Lange als auch in der Hohe versetzt
auf dem Grundstiick angeordnet.

Ein Baukdrper liegt unmittelbar in der vorbeschriebenen bebaubaren Zone und der
zweite, versetzte Baukorper unmittelbar daran angrenzend dahinter.

In der Gesamtheit betrachtet fligen sich beide neuen Gebaude gut in die vorhandene
Topografie mit dem Bestandsgebaude ein.

Im Vorfeld fand hierzu bereits eine Abstimmung mit dem Landratsamt Schwandorf
statt.

Beide Baukdrper kdnnen im Einzelplangenehmigungsverfahren eingereicht werden.
Eine Bauleitplanung z.B. in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
nicht notwendig.

In mehreren Vorgesprachen wurde dem Bauwerber die stadtebauliche Situation an-
heimgetragen, um die Einfigung in den Bestand auch zu gewéahrleisten.




70

Die stadtebauliche Qualitat weist hier von der Nutzung her ein Allgemeines Wohnge-
biet aus und wurde ohne Bebauungsplan entwickelt. Somit hat die Bewertung nach
834 BauGB zu erfolgen, das heil3t, dass Einfligungsgebot ist Planungsgrundsatz.

Dies wiederum fordert die Einfigung hinsichtlich der Ausrichtung der Baukérper, der
Geschossigkeit, der VerhaltnismaRigkeit, der MalRstablichkeit zur GrundsticksgroRe
und in Bezug auf die stadtebauliche Situation in den naheren Umgriff.

Hinsichtlich einer sinnvollen Nachverdichtung werden derartige Vorhaben auch von
der Verwaltung zunachst kritisch betrachtet, um die angesprochene Einfligung auch
mit dem Gebot der nachbarschaftlichen Riuicksichtnahme sicherzustellen.

Die erforderlichen Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstiicken werden ein-
gehalten. Durch den Versatz beider geplanter Gebaude und Abricken von den
Grundstiicksgrenzen wird dem nachbarschaftlichen Interesse Rechnung getragen
sowohl auf dem Plangrundstiick als auch unmittelbar bei den angrenzenden Nach-
bargrundstiicken.

Die Bauherrin plant weiterhin im rickwartigen Gebaudeteil der Wohnanlage 1
(Wohnanlage direkt an der Maxhdtter-Stral3e) neun PKW-Stellplatze als halboffene
Garage in den Hang hinein geschoben mit dariber liegendem Kinderspielplatz und
» 1 reffpunkt®.

Die stadtebauliche Situation an der Maxhiitter-Straf3e wird gewahrt. Die Haufung von
Grundstiickszufahrten wird durch die Anlage von einem Grunstreifen entlang der
Wohnanlage 1 zwischen dem offentlichen Gehweg und den PKW-Stellplatzen ver-
mieden.

Die Stellplatzverpflichtung nach der Stellplatzsatzung von Wohneinheiten ist erfullt
und planerisch aufgezeigt. Bei jeweils 12 Wohneinheiten sind 36 Stellplatze nachzu-
weisen, die die Bauherrin mit jeweils 12 PKW Stellplatzen je Gebaude zugeordnet
und neun weitere Stellplatze riickwartig hinter der Wohnanlage 1 in den Hang hinein
gebaut, vier weitere PKW-Stellplatze sind entlang der Maxhutter-Strafl3e aufgereiht.

Beide Hauptbaukorper weisen eine Breite von 11,61m x 32m auf. Durch eine ge-
schickte Grundrisswahl wird das Erd- und 1. Obergeschoss um ca. 1,5m breiter.

Eine Kombination mit Terrassen und Balkonen verleiht der jeweiligen Fassade durch
eine geschickte versetzte Anordnung einen lebendigen Charakter.

Beide Gebaude weisen ein Walmdach auf.

In der Wohnanlage 1 (entlang der Maxhutter-Straf3e) befinden sich insgesamt 12
Wohungen

e im Erdgeschoss:
zwei Zweizimmer-Wohnungen mit je 72m?2
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 82m?
e im1l. OG:
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 83m?2
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 82m?2
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e im2.0G:
zwei Zweizimmer-Wohnungen mit je 61m?2
zweli Vierzimmer-Wohnungen mit je 91m?

In der Wohnanlage 2 befinden sich ebenfalls insgesamt 12 Wohnungen wie folgt:

e im Erdgeschoss:
zwei Zweizimmer-Wohnungen mit je 72m?
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 82m?2
e im1l. OG:
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 83m?2
zwei Dreizimmer-Wohnungen mit je 82m?2
e im2.0G:
zwei Zweizimmer-Wohnungen mit je 61mz2
zwei Vierzimmer-Wohnungen mit je 91m?2

In Bezug auf das Einfugungsgebot wird desweiteren die Grund- und Geschossfla-
chenzahl nach 817 der BauNVO (Baunutzungsverordnung) herangezogen, giltig fur
Allgemeine Wohngebiete mit GRZ max. 0,6 und GFZ max. 1,2. Dies wird eingehal-
ten. Geplant sind eine GRZ einschliel3lich des Bestandes von 0,26 und die GFZ be-
tragt 0,35.

Mit Bezugspunkt auf das Erdgeschoss weist die Wohnanlage 1 eine Hohe gegen-
Uber dem offentlichen Gehweg in der Maxhutter-Stral3e von 12,80m auf und das
rickwartige Gebaude eine H6he von 12,95m. Durch die Erhaltung des Bestandsge-
landes um die beiben geplanten Gebaude herum ergibt sich eine optisch wahrnehm-
bare Geschossigkeit von drei bis vier Geschossen.

Zum Bauantrag sind jeweils noch ein Auf3enanlagenplan vorzulegen, der die Grin-
flachengestaltung mit dem Bestand erfassen soll sowie die erforderlichem Versicke-
rungsmulden fur das Oberflachenwasser. Das Grundstiick soll entlang der Haupter-
schlieBungsstral3e wie im Plan aufgezeigt mit einzelnen Baumen bepflanzt werden.

Bei beiden Gebauden handelt es sich um die Gebaudeklasse 4, so dass nach der
Geschaftsordnung die Bauantrage dem Stadtrat vorzulegen sind.

Unabhangig von einer evtl. umweltrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Pru-
fung, die von Seiten des Landratsamts Schwandorf erfolgt, empfiehlt die Verwaltung
fur die Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Mehrgeschosswohnungsbauten das
gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, das gemeindli-
che Einvernehmen flr die Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhau-
sern mit je 12 Wohneinheiten auf dem FISt.Nr. 1413 der Gem. Burglengenfeld, Am
Hirtberg 5, 93133 Burglengenfeld, zu erteilen.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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Beschluss

Nr.:405

Gegenstand: | Nutzungsanderung am bestehenden Brauereigebaude, FISt.Nr.
1328/2 der Gem. Burglengenfeld, Schwandorfer StralRe 4, 93133
Burglengenfeld - Bauvoranfrage - Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Birgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Beqriindung:

Der Bauherr beantragt, das vorhandene Brauereigebaude mit einer Betriebsleiter-
wohnung an der Schwandorfer Stral3e umzunutzen.

Dazu hat er einen Vorhabensbeschrieb vorgelegt, der dem Vorlagebericht auch bei-
liegt. Einzelheiten kdnnen daraus nachgelesen werden.

Planungsrechtlich befindet sich das Anwesen im Aul3enbereich und ist nur unter be-
stimmten Voraussetzungen privilegiert, was hier in diesem Falle nicht zutrifft, zumin-
dest kann aber die bisherige Nutzung in jedem Falle fortbestehen.

Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine nicht erhaltenswerte Bausubstanz und
pragt auch nicht das Bild einer Kulturlandschatft.

Naturlich weist das Gebaude eine Geschichte auf, aber keine Denkmaleigenschatft,
sonst ware es vom Landesamt fir Denkmalpflege langst nachqualifiziert worden.

Bei einer Umnutzung im Bestand ist die Bestandserhaltung des Gebaudes in seinen
Aullmalien vorangig. Geringflgige untergeordnete Anbauten kdnnten unter Umstan-
den zugelassen werden, wurde vom Antragsteller aber bis dato nicht angezeigt.

Nach 835 (4) 1 f) BauGB kann allerdings eine Nachverdichtung von bis zu drei Woh-
nungen begrindet werden.

Der Bauherr beabsichtigt allerdings zu einer Betriebsleiterwohnung noch weitere
sechs Wohnungen einzubauen, also insgesamt sieben Wohnungen.

Die Verwaltung stellt fest, dass das Gebaude trotz seines Ausmalies von seiner zu-
kinftigen Nutzung Uberfrachtet wird. Stadtplanerisch gesehen ist hier die Entwick-
lung an diesem Standort fehl am Platz. Fir Gewerbebetriebe gibt es entsprechende
qualifizierte Gebiete, ebenso fiir die Wohnnutzung.

Der Bauwerber erklart sich auch nicht eindeutigt, sondern lasst es verstandlicher-
weise bewusst offen, dass das Anwesen nach einer moglichen Baugenehmigung,
wie er formuliert, zur Verfigung gestellt oder selbst verwertet wird.
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Im AulRenbereich ist es grundsatzlich zwingend vorgeschrieben, eine Selbstverwer-
tung vorzunehmen oder zumindest das Geb&ude in Eigennutz zu behalten und zu
bewohnen. Die Gefahr besteht nattrlich auch hier, eine Wertsteigerung durch eine
Baugenehmigung zu erfahren und das Anwesen ganzlich zu veraufRern. Damit wird
aber Uber Jahrzehnte hinaus die ortliche Situation verfestigt.

Nichtsdestotrotz soll eine Nutzung im Bestand, wenn Sie denn ganzheitlich gestalte-
risch im Zusammenhang mit den geplanten Garagen und Stellplatzen aufgewertet
wird Unterstutzung finden.

Durch die raumliche Ausdehung des Gebaudes ist es nachvollziehbar, dass der
Bauherr hier eine Nachverdichtung anstrebt. Letztendlich ist es fir die Einheimischen
ein gewohntes Stadtbild und ware es auch ein Gewinn, wenn dieses Gebaude mit
einer Umnutzung eine Aufwertung erfahren wirde, bevor es tber Jahre hinweg auf-
grund seines maroden Zustands negativ unmittelbar an der Ortseinfahrt zur Altstadt
ins Auge fallt.

Im Vorfeld fand von Seiten der Verwaltung bereits eine Abstimmung mit dem Land-
ratsamt statt. Die Gemischtnutzung ist in diesem Bereich hinnehmbar. Mehr als drei
Wohnungen, die das Baugesetzbuch im AulR3enbereich anheim stellt, werden von der
Genehmigungsbehorde sehr kritisch gesehen.

Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung des Gebaudes erscheint der Einbau von funf
Wohnungen einschliel3lich der Betriebsleiterwohnung fir denkbar, sofern aus immis-
sionsschutzrechtlichen Grinden keine Einschrankungen bestehen.

Nachdem sich das Gebaude auch am Rande des Landschaftsschutzgebietes ,Burg-
berg“ befindet, soll flir das geplante Vorhaben ein Auldenanlagenplan vorgelegt wer-
den, der grinordnerisch das bestehende und das geplante Vorhaben in die griine
Umgebung einbindet. Es sollten daher fur die Nutzung von z.B. fiunf Wohnungen und
dem geschilderten Gewerbe die 17 Stellplatze mit Baumen gegliedert werden und
zwar je vier Stellplatze ein Baum, also insgesamt mindestens funf Baume.

Die Bodenversiegelung ist auf ein Mindestmal3 zu reduzieren.

Die Zufahrt zum Grundstiick wurde in einem Gesprach mit dem Staatlichen Bauamt
im Vorfeld soweit abgesprochen, so dass die ErschlieBung verkehrstechnisch soweit
auch fir die geplante Nutzung gesichert ware. Fir eine Linksabbiegespur Richtung
Eislaufplatz erklart sich der Antragsteller bereit, einen Grundstticksstreifen zur or-
dentlichen Anlage des Linksabbiegestreifens abzutreten.

Fur die ErschlieBungsvoraussetzungen liegt die Stellungnahne der Stadtwerke Burg-
lengenfeld bis dato noch nicht endgultig fur die Wasserversorgung und Kanalisation
vor. Bisher wird das Gebaude auch entsprechend ver- und entsorgt. Es wird davon
ausgegangen, dass dies keine Schwierigkeit darstellt.

Die Verwaltung schlagt vor, die Umnutzung des Gebaudes in der vorgetragenen
Form bis auf die Wohnungen, die auf maximial finf reduziert werden sollten, mit dem
Antragsteller in einem Gesprach zu erértern und um Neuvorlage zu bitten.

Die Nutzung im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus kann in baurechtlicher Hin-
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sicht nicht vorgeschrieben werden, ist aber — wenn sie denn auch umgesetzt wird —
winschenswert.
Grundsatzlich kann der Bauherr auch auf Weiterleitung des vorgelegten Antrags zur

Genehmigungsbehorde bestehen. Die Verwaltung wird diesen dann ohne Einver-
nehmenserteilung der Stadt weiter geben.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, das gemeindli-
che Einvernehmen nicht zu erteilen.

Mit der Reduzierung der geplanten sieben Wohnungen auf insgesamt funf Wohnun-
gen besteht Einverstandnis, ebenso mit der gewerblichen Nutzung.

Voraussetzung hierfir ist die Bestandsnutzung ohne bauliche Erweiterungen.

Fir die Einbindung in die umgebende Landschaft ist ein Griunanlagenplan vorzule-
gen. Die Bodenversiegelung ist auf ein Mindestmald zu reduzieren. Die Parkplatzsi-
tuation ist gegliedert mit Baumen zu gestalten. Hierzu sind insgesamt fiinf Baume
einzuplanen.

Die Verwaltung wird beauftragt, vorgenannte Punkte mit dem Antragsteller nochmals
zu besprechen. Der Antrag wird zurtickgestellt.

Abstimmungsergebnis:

Mit 7 gegen 1 Stimme.
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Claudia und Josef Birkenseer
Friedhofstr. 8
93133 Burglengenfeld

BAUVORANFRAGE

Bauvorhaben: Nutzungsanderung am bestehenden Brauereigebdude

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Gesche,

sehr geehrte Damen und Herren der Bauverwaltung und des Stadtrates
sowie des Landratsamtes Schwandorf,

nachfolgend die Erlduterung des Bauvorhabens:

Es geht um unser altes Brauereiareal, welches nur zu einem kleinen Teil noch
von unserer Familie bewohnt wird. Die Gebdude stehen zum GroRBteil leer.
Reine Sicherungsmafnahmen am leeren Gebdaude machen ein marodierendes
Anwesen, am Ortseingang gut sichtbar, nicht attraktiver, und deshalb wollen
wir das Anwesen in irgendeiner Form verwerten. Da wir der Presse enthnommen
haben, dass in Burglengenfeld dringend Bedarf an bezahlbarem Wohnraum
besteht, wiirden wir unser Anwesen zur Verfligung stellen oder selbst
verwerten.

Geplant ist ein Abbruch einzelner Nebengebadude (wie im Lageplan dargestellt).
Das Hauptgebaude soll saniert und umgeplant werden.

Im Kellergeschoss auf Niveau der BundesstralRe sollen Lagerrdume fir die
jeweiligen Nutzungseinheiten entstehen, sowie die Technikraume
untergebracht werden.

Das Erdgeschoss ist fiir einen Gewerbebetrieb mit zugehdrigem Lager/Archiv
geplant.

Im Obergeschoss sollen die zum Gewerbebetrieb geplanten Biirordume, eine
Betriebseigentiimerwohnung und zwei zuséatzliche Wohnungen entstehen.

Im Dachgeschoss sollen 4 Wohnungen mit bis zu 3 Kinderzimmern entstehen.

Westlich des Gebaudes kdnnen Spielflachen fir Kinder und
Freizeiteinrichtungen wie Grillplatz, Moéglichkeit zum Zeltln, usw. entstehen.
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Ostlich des Gebiudes sollen Garagen und Stellplitze, getrennt von den
spielenden Kindern und dadurch ohne Unfallgefahr, entstehen.

Durch die AuBenlage des Anwesens sind kaum Widerspriiche zwecks
Emissionen zu erwarten.

Die ErschlieBung des Anwesens ist liber zwei Zufahrtsvarianten moglich.
Welche dieser Varianten zur Ausfiihrung kommt, wird mit dem aktuellen
Planungsentwurf des Staatlichen Bauamtes Amberg abgestimmt.
Vorgesprdache haben bereits stattgefunden. Eine erforderliche
Grundstucksabtretung an das Staatl. Bauamt wurde vom Eigentiimer bereits in
Aussicht gestellt.

Diese neue Planung der StraRensituation ist aus verkehrstechnischen und
Sicherheitsgrinden dringend erforderlich. Lediglich eine Zufahrtsmoglichkeit
zum Lagerkeller muss mit dem Staatl. Bauamt abgestimmt werden.

Das in der Bauvoranfrage erwdhnte Gebaude stellt als fast schon ,kultiges”
Erkennungszeichen an der Nordostzufahrt nach Burglengenfeld unserer
Meinung nach einen stddtebaulichen, wirtschaftlichen und sozialen Gewinn
dar. Deshalb bitten wir die zustandigen Entscheidungstrager um Zustimmung
zu diesem Vorhaben.

Selbstverstandlich muss eine eventuelle Genehmigungsplanung mit der Stadt
Burglengenfeld und den Genehmigungsbehdrden abgestimmt werden.

Als geblrtigem Burglengenfelder liegt mir zum einen ein Beitrag zum positiven
Erscheinungsbild unserer Stadt, als auch ein Beitrag zur Verkehrssicherheit und
der Umplanung durch das Staatl. Bauamt am Herzen.

Besten Dank fiir die Bearbeitung.

Geplante Nutzung: Erforderl. Stellpl.

KG: Lagerraume Mieter und Technik ca. 220 m?

EG: Gewerbe ca. 220 m? 6
Lager/Archiv Gewerbe ca. 170 m?

OG: Bliro Gewerbe ca. 110 m? 3

Wohnung Eigentimer Gewerbe ca. 110 m? 1.5



2 Wohnungen
DG: 4 Wohnungen

Burglengenfeld, den 24.4.2018

Mihschlag, den 24.4.2018
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ca. 85 m? 3
ca. 105 m? 6
20
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Beschluss

Nr.:406

Gegenstand: | Erneuerung der Irlbricke | - Bekanntgabe des Ausschreibungser-
gebnisses und Auftragsvergabe - Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Beqriindung:

Die o6ffentliche Ausschreibung wurde am 16.3.2018 im Bayerischen Staatsanzeiger
veroffentlicht.

Von folgenden Firmen wurden die Unterlagen angefordert, und vom Bauamt ver-
sandt.

Fa. Guggenberger GmbH, Mintraching

Fa. Fahrner Bauunternehmung GmbH, Mallersdorf

Fa. Holzbau Bichele, GmbH&Co.KG, Aingling-Stotzard, in Schwaben
Fa. Schmeses & Liuhn GmbH & Co.KG, Fesenburg, Emsland

Fa. Zublin Bau GmbH, Bayreuth

Fa. Tausendpfund GmbH & Co.KG, Regensburg

Bei der Offnung der Angebote am 12.4.18 lagen zwei Angebote vor, Vertreter der
beiden Bieter waren anwesend.

Die Angebotssumme beinhaltet die kompletten Arbeiten fir den Brickenbau,
Baustelleneinrichtung, Baustraf3en, Abbruch des bestehenden Steges, Beton- und
Stahlbetonbau, Spundwénde und Duktile Gusspfahle, Stahlbau mit Gelandern, Holz-
belag

Die geprifte Angebotssumme betragt

1. Fa. Ferdinand Tausdendpfund GmbH, Regensburg 621.683,01 € brutto

2. Fa. Fahrener Bau GmbH, Mallersdorf 685.095,34 € brutto
Nebenangebote und Sondervorschlage waren nicht zugelassen.

Die Kostenschatzung der reinen Bauleistung KG 200-500 zur Vorplanung des Blros
Preihsl und Schwan vom 25.10.2017 lag bei 271.926,00 €.

In der weiteren Bearbeitung bis zur Genehmigungsplanung mit Kostenberechnung

vom 22.2.2018 erhohte sich dieser Betrag auf 313.124,05 €.

Die Kostenerh6hung ergab sich zum einen auf der vergro3erten Planungstiefe mit
Detaillierung des Bauwerks und Erstellung der statischen Unterlagen. Erforderlich
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waren z.B. etwas mehr Grindungspféahle und kraftigere Lager zur Sicherung des
Steges bei Hochwasser. Die wesentliche Steigerung ergab jedoch die notwendige
Baustral3e Uber die Auwiesen und eine Furt in Hohe von 26.207,00 €.

Urspringlich sollte von den Stadtwerken eine Furt gebaut werden. Diese wird aber
nicht mehr ausgefihrt, so dass der Aufwand fur eine Baustralie zusatzlich auflauft.

Das vor der Ausschreibung zur Kostenkontrolle am 14.3.2018 bepreiste LV des BU-
ros kam auf einen Betrag von 331.198,00 € fir die detailliert beschriebenen Leistun-
gen.

Die beiden eingereichten Angebote liegen damit erheblich tber der Kostenberech-
nung. Fa. FT 98,5 %, Fa. Fahrner 118 %.

Sowohl die Firma Tausendpfund mit ca. 150 Mitarbeitern, wie auch die Firma Fahr-
ner Bau mit ca. 230 Mitarbeitern, sind mittelstandische Betriebe, die als fachkundig,
leistungsfahig und zuverlassig bekannt sind. Beide Firmen sind im Briickenbau tatig
und wollen die Gewerke Spezialtiefbau, Stahlbau und Holzbelag mit Nachunterneh-
men ausfihren.

Die Angebotssummen sind rechnerisch nachgepuft

Zunachst ist festzuhalten, dass das Interesse an der Ausschreibung sehr gering war.
Ein Grund kann der anspruchsvolle Terminplan fir die Bauausfihrung sein, bei der
nach einer geplanten Vergabe am 09.05.2018 durch den Stadtrat unverziglich am
14.05.2018 mit den Arbeiten zu beginnen war, um dem Wunsch nach einer Nutzung
noch im Spatsommer Anfang September nachzukommen.

Im Vergleich der Kostenstufen und den des Leistungsverzeichnisses wird versucht,
die Kosten zu bewerten.

Im Titel ,allgemeine Baustelleneinrichtung® sind in der Regel auch Wagnis und Ge-
winn mit den Baustellengemeinkosten von Ublicherweise 10 bis 20 % auf die Ge-
samtsumme eingepreist, so dass sich hier die Differenz im Ansatz des Buros mit
35.000,00 € zu den Preisen der Firma FT mit 61.525,00 € und Fahren mit 97.589,00
€ erklart.

Der Titel ,Abbrucharbeiten® liegt bei FT mit 16.465,00 € 40,7 % Uber dem Ansatz un-
seres Biuros von 11.700,00 €, das ist vertretbar. Im Preis der Firma Fahrner von
38.086,00 € konnte ein Ubertragungsfehler in der Position ,Holzsteg abbrechen fiir
den Ifm 743,2 €/m vorliegen. Die Abbruchkosten des leichten Holzliiberbaus betra-
gen 29.736,00 €, der unseres Erachtens aufwendigere Abbruch der Fundamente und
Betonpfeiler nur 8350,14 €.

Im Titel ,Baustra3en und Damme* liegt das bepreiste LV bei 43.050,00 €, die Firma
FT bei 57.820,00 € und die Firma Fahrer bei 82.844,50 €. Die Kosten fur diese spe-
zielle Arbeit waren schwierig abzuschatzen, Vergleichskosten lagen auch beim WWA
nicht vor.

Wir sind der Ansicht, dass der ortskundige Kalkulator der Jahrzehnte in Burglengen-
feld mit einer Niederlassung vertretenen Firma Tausendpfund die Leistung richtig
erfasst hat.
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Bei den ,Spezialtiefbauarbeiten” wurden die Kosten fur die Duktilen Pfahle gut ge-
schatzt mit 18.000,00€. Das Angebot der FT liegt hier bei 21.219,00 €, das Angebot
der Firma Fahrner bei 34.948,00 €.

Die Angebote fur den eigentlich geringen Anteil von Spundwandarbeiten betragen im
Angebot der FT bei 66.580,00 € und im Angebot der Firma Fahrner mit 72.789,00 €.
Die Kosten sind nicht nachvollziehbar und vollstdndig Uberhoht. Im bepreisten LV
wurden hier 29.935,00 € vorgesehen.

Im Titel ,Wasserhaltung und Erdarbeiten® liegen die Ansadtze des Biros mit
14.280,00 € mit der Firma FT 19.257,00 € und der Firma Fahrner mit 17.998,00 €
beinander, wahrend bei den ,Stahlbetonarbeiten® der Aufwand fur die Schalung von
den Bietern deutlich hbher angeboten wird. Ansatz Biiro 13.860,00 €, FT 38.442,00
€, Fahrner 48.749,00 €.

Beim Gewerk ,Stahlbau und Gelander” ist der Ansatz von 93.562,00 € im bepreisten
LV realistisch. Es liegen Vergleichspreise aus anderen Stahlbaumafl3nahmen vor und
die Netzgelander wurden beim Hersteller in der Schweiz angefragt.

Unter Umstanden war hier der Preisdruck der Subunternehmer grof3, die in der kur-
zen Anbgebotsfrist eingeholten Nachunternehmerangebote der beiden Firmen nicht
angemessen oder die Zuschlage der Firmen auf diese Leistungen sind zu hoch.

Zum Vergleich mit der Kostenberechnung sind einzelene Titel zusammengefalit.

Die Firma FT kommt auf 159.702,00 € und die Firma Fahrner auf 145.458,00 €.

Man sieht das beim Untertitel ,Elastomerlager”, Ansatz P+S 7.280,00 €, FT hier sehr
hoch mit 23.640,00 € und Fahrner wieder nachvollziehbar mit 5364,00 €.

Beim Untertitel ,Beschichtung® Ansatz P+S 12.500,00 € vergleichbar Angebot Fahr-
ner 11.972,00 € und fast doppelt so hoch FT mit 23.250,00 €.

Fur die Fullungen der Gelander mit Netz liegt der Ansatz von P+S bei 23.600,00 €,
FT mit 43.027,00 € und Fahrner mit 47.883,00 €.

In der Hauptposition ,Stahlkonstruktion fir den Uberbau“ kommt das bepreiste LV
auf 36.892,00 €. Das Angebot von FT mit einer Differenz von 29 % bei 47.733,00 €
liegt noch in vertretbarem Rahmen, das Angebot von Fahrner mit einer Differenz von
78 % bei

65.839,00 € wesentlich zu hoch.

Auch beim Titel ,Belag aus Eichenbohlen® ist der Einfluss der Nachunternehmerleis-
tung sehr unterschiedlich.
Der Ansatz des Buros mit 18.930,00 € wurde bei Lieferanten erfragt. Fahrner liegt mit
37.662,00 € noch im erklarbaren Bereich, der Preis von FT mit 81.408,00 € ist aber
sicher nicht angemessen.

Zusammenfassung:

Das Ergebnis der Submission bestétigt die allgemeine Lage am Bau mit einer hohen
Auslastung der Firmen. Die Frankfurter Allgemeine Zeitung schreibt dazu am 19.4
,Die Auftragsbiicher sind so gut gefullt wie seit 20 Jahren nicht mehr. Zugleich fehlt
es Uberall an Facharbeitern®
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Damit wird es zunehmend schwieriger wirtschaftliche Angebote zu erhalten. Das
spiegelt sich auch in der Ausschreibung fiir den neuen Irlsteg wieder.
Mit nur sechs Anforderungen war das Interesse der Firmen leider nicht grof3.

In beiden eingegangenen Angeboten sind in einigen Titeln unangemessen hohe
Preise angeboten. Das fihrt jeweils zu einem Uberhdhten Gesamtpreis, auf den der
Zuschlag nicht erteilt werden kann. Die vorhandenen Haushaltsmittel reichen nicht
aus.

Es wird empfohlen die Ausschreibung nach § 17 VOB A aufzuheben.

Die hohe Auslastung der Firmen fuhrt dazu, dass komplexe Bauvorhaben mit einem
héheren Ansatz von Wagnis und Gewinn angeboten werden.

Aus der Markteinschatzung empfehlen wir, den Zeitplan etwas gestreckter neu auf-
zubauen und neu auszuschreiben. Dabei kbnnen auch die im nun vorliegenden Ge-
nehmigungsbescheid noch nétigen Arbeiten fir Baum- Pflanzenschutz und Renatu-
rierung fur ca. 10.000,00 € mit aufgenommen werden.

Um das Bauwerk im Sommer zigig herzustellen war die Ausschreibung bisher auf
einen Generalunternehmer ausgelegt. Wie man sieht, sind hier die Zuschlage der
Betonbauer auf die Stahl- und Holzbauarbeiten sehr hoch. Unter Umstanden liegt
das allerdings auch am Preisdruck der Subunternehmer auf den Generalunterneh-
mer.

Um eine Kosteneinsparung zu erreichen konnten die Gewerke auch in Erdbau mit
Betonbau und in Stahlbau mit Holzbau getrennt werden.

Es konnte sich als giinstig erweisen die Angebotsfristen fir die Firmen und die Zeiten
fur die Arbeitsvorbereitung nach Auftragsvergabe zu verlangern.

Fur die weitere zeitliche Vorgehensweise gibt es zwei Moglichkeiten. Zum einen die
erneute Ausschreibung bis Mitte Mai vorzunehmen, um dann die Vergabe am
27.06.2018 in der Stadtratssitzung vornehmen zu kénnen. Mitte Juli 2018 ware hier
die technische Bearbeitung der beauftragten Firma maoglich, mit einem Baubeginn fur
die Grindung im September, die voraussichtlich bis Mitte November dauern wird.
Der Stahliberbau kénnte dann Ende November aufgesetzt werden. Hier handelt es
sich um einen nicht ganz so eng gespannten Zeitrahmen. Es ware empfehlenswert,
die Ausschreibung soweit vorzunehmen und die Erstellung der Griindung sowie den
Uberbau komplett ins Jahr 2019 zu verschieben.

Ansonsten muss mit einer weiteren moglichen Gberzogenen Preiskalkulation bei der
Vorgabe des ersten Zeitrahmens gerechnet werden. Die Marktlage ist zurzeit auch
sehr schwer einzuschatzen, da allgemein die Baupreise angezogen, teilweise sogar
weit Uberzogen sind.

Aus der Markteinschéatzung ergibt sich leider aber auch, dass es derzeit notwendig
sein wird, das Budget fur den Steg nach oben anzupassen. Mit reinen Baukosten von
ca. 430.000,00 € brutto und den dazukommenden Baunebenkosten von

55.0000,00 € ist dann doch mit Gesamtkosten von ca. 500.000,00 € fur den neuen
Steg zu rechnen.

In Ergdnzung zum Ausschreibungsergebnis liegt zwischenzeitlich der Bescheid zur
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wasserrechtlichen Erlaubnis vor. In dem Zusammenhang musste kurzfristig ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan vorgelegt sowie eine artenschutzrechtliche Prifung
fur die ,gemeine Teichmuschel®, die ,gro3e Teichmuschel“ und die Malermuschel
sowie fur die aulierst seltene ,abgeplattete Teichmuschel durchgefuhrt werden. Das
Verfahren ist noch nicht ganzlich abgeschlossen. Hierzu wurde Herr Dipl.-Biologe
Ortwin Ansteeg kurzfristig beauftragt, der seit mehreren Jahren den Muschelbestand
in der Naab wissenschaftlich erfasst und kartografiert.

Eine Baubehinderung ware bei einer mdglichen Vergabe nicht gegeben gewesen.
Bei mdglichem Auffinden der vorbeschriebenen Muscheln ware angedacht, diese
oberstromig wieder in die Naab zurlickzusetzen.

Die Verwaltung schlagt vor, die Ausschreibung aufzuheben und eine Neuausschrei-
bung mit lAngerer Zeitvorgabe durchzufihren.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die Ausschrei-
bung aufgrund des weit Gberzogenen Angebotpreises gegeniuber der detaillierten
Kostenschatzung im Vorfeld aufzuheben.

Es soll eine Neuausschreibung mit den beiden Gewerken Erdbau mit Betonbau und
Stahlbau mit Holzbau durchgefiihrt werden.

Als Zeitplan wird vorgegeben, die Griindung voraussichtlich Mitte November diesen
Jahres zu erstellen und den Uberbau Ende November aufzubringen.

Es sind die Haushaltsmittel entsprechend einzuplanen.

Abstimmungsergebnis:

Mit 6 gegen 2 Stimmen.
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Beschluss

Nr.:407

Gegenstand: | Breitbandausbau in FTTH - Beauftragung eines Masterplans fur den
Bereich der Kernstadt - Empfehlung an den Stadtrat

Nach ordnungsgemalier Ladung sind der 1. Blrgermeister und 7 der 7 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

Beschlussfahigkeit nach Art. 47 Abs. 2 GO war sonach gegeben.

Sachdarstellung, Begriindung:

Derzeit ist das gesamte Stadtgebiet im Rahmen des Bundesférderprogramms (das
Uber das Landratsamt lauft) und des Bayerischen Forderprogramms in den Breit-
bandausbau einbezogen.

Die noch nicht ausgebauten Ortsteile in der Kernstadt und im Umland sind fur die
entsprechenden Forderprogramme angemeldet. Die ersten Schritte in den Forder-
verfahren sind eingeleitet.

Bis Ende 2019 und Ende 2020 sollen diese Ausbauabschnitte, welche Mindestiiber-
tragungsraten von 30 Mbit und 50 Mbit bringen sollen, abgeschlossen sein.

Durch den Fortschritt in der Technik werden kiinftig noch héhere Ubertragungsraten
bendtigt. Dazu wird aller Voraussicht nach der weitere Ausbau von Glasfaserleitun-
gen, mittel- und langerfristig bis zu den einzelnen Geb&auden (Wohn- und Gewerbe-
nutzung), erforderlich werden (Ausbau im Standard FTTH, fiber to the home).

Durch diesen weiteren Ausbau entlang vorhandener und geplanter Stral3en werden
umfangreiche und kostenintensive Tiefbauarbeiten erforderlich werden. Dadurch wird
eine umfangreiche und detaillierte Planung der Ausbauabschnitte und deren ausrei-
chende Dimensionierung, der ErschlieRungseinheiten inklusive der Abstimmung mit
sonstigen TiefbaumalRnahmen der Stadt, der Stadtwerke und anderer Versorgungs-
unternehmen notwendig. Wichtig wird auch sein, den voraussichtlichen Kapazitats-
bedarf entlang der StraRen genau zu kalkulieren und ein Netz von Ubergabe- und
Netzverteilpunkten so zu konzipieren, dass der wirtschaftlich vernunftigste Ausbau
mit dem Ziel eines im Endausbau vernunftigen Gesamtnetzes an Breitbandverbin-
dungen kombiniert wird.

Ein solcher Masterplan soll auch qualifizierte Aussagen tber
e die Anzahl der Leerrohre je Trassenabschnitt
e die Art der Leerrohre
e die Art und Lage der Schachte und deren Standort bzw. Verteilung im Netz
e die Verschaltung der Leerrohre

liefern.
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Eine Forderung eines solchen Masterplans ist im Rahmen des Bundesférderpro-
gramms maoglich. Diese Fordermoéglichkeit, die durch die atene Kom (von der Bun-
desregierung eingeschalteter Projekttrager) abgewickelt wird, macht zur Bedingung,
dass die durch die Forderrichtlinie vorgegebenen Aspekte der Gigabitgesellschaft mit
einbezogen werden und deren sachliche Verbindungen zum Masterplan von Anfang
an bericksichtigt werden mussen.

Solche umfangreichen und komplexen Planungen missen von einem Fachbuiro
durchgefiihrt werden, das gerade im Bereich der Breitband- und Kommunikations-
verbindungen bewéahrte Kompetenz aufweist.

Nach Aussage der Vergabestelle bei der Regierung der Oberpfalz ist fur die Vergabe
eines solchen Masterplans zumindest eine beschrankte Ausschreibung, also die Ein-
holung von drei Angeboten nétig.

Ein solcher Masterplan kostet voraussichtlich 40.000,00 bis 50.000,00 € und wird im
Rahmen des Bundesprogramms mit bis zu 50.000,00 € zu 100% gefordert.

Beschluss BUV:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Stadtrat, die Erstellung
eines Masterplans fur den Breitbandausbau in FTTH-Standard flr den Bereich der
Kernstadt zu genehmigen.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.
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Gegenstand: | Anfragen nach 8§ 31 der Geschéaftsordnung / Informationen des Biir-
germeisters

Anfragen nach 831 der Geschaftsordnung:

Stadtrat Albin Schreiner erkundigte sich, wann die Fronfeste offentlich zugéanglich
sei, da er hierzu keine Informationen auf der Homepage gefunden héatte.
Stadtbaumeister Franz Haneder informierte den Ausschuss, dass der Tag der Stad-
tebauférderung am 05.05.2018 sei und er von 13.00 Uhr bis 17.00 Uhr allen Interes-
sierten in der Fronfeste fur Fragen zur Verfigung stehen wirde. Pressesprecher Mi-
chael Hitzek habe seine Pressemitteilung am Nachmittag bereits an die MZ weiter-
geleitet sowie auf der Homepage online gestellt.

Informationen des Bilirgermeisters:

Stadtbaumeister Franz Haneder informierte den Ausschuss Uber den Eingang

von zwei unterschiedlichen Angeboten in Hohe von 104.000 € und 107.000 € far
kleinere, auf das gesamte Stadtgebiet verteilte Stral3ensanierungsarbeiten. Die
Stadtwerke Burglengenfeld hatten diese Angebote eingeholt und vor der Sitzung des
Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses an Herrn Haneder Gbergeben.

Wenn der Ausschuss ohne Vorberatung zustimmen wirde, dann wirde die
Verwaltung dem Stadtrat eine entsprechende Vorlage zur Sitzung am 09.05.2018

zur Abstimmung vorlegen, damit mit den Sanierungsarbeiten zligig begonnen
werden konnte.

Der Ausschuss war mit dieser Vorgehensweise einverstanden.
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