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Vorlagebericht

Stadtbauamt Nummer: StbAmU/453/2022
Haneder, Franz, Stadtbaumeister Datum: 17.05.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 25.05.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Neubau eines 6-gruppigen Kindergartens an der J.-B.-Mayer-Stral3e in Burglen-
genfeld - Baumeisterarbeiten - Genehmigung Nachtrag Nr. 3

Kosten: 22.136,24 € brutto Haushaltsstelle: 1.4649.9400

Sachdarstellung, Begriindung:

Die Firma Steininger aus Neunburg v. Wald war beim Bau des sechsgruppigen Kin-
dergartens an der J.-B.-Mayer-StralRe mit den Baumeisterarbeiten beauftragt.

Die Auftragssumme hierzu belief sich auf 989.711,46 € brutto.

Es wurde bereits ein Nachtrag mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses in Hohe von rund 60.000 € genehmigt, der damals die erhdhten Entsor-
gungskosten beim Bodenaushub enthielt. Ein weiterer Nachtrag in Héhe von 827,78 €
betraf zusétzliche Baumféllarbeiten.

Im Rahmen der Schlussrechnung hat die Firma Steininger nun zu verschiedenen Positi-
onen des Leistungsverzeichnisses Nachtragsangebote vorgelegt, die zu einem Nachtrag
zusammengefasst wurden.

Die einzelnen Leistungspositionen wurden auf ihre Berechtigung hin Gberprift, woftr
vom beauftragten Biro Haneder & Kraus die entsprechenden Begrindungen einge-
fordert wurden. Die Begriindungen liegen der Beschlussvorlage bei.

Die Erforderlichkeit begriindet sich teilweise durch Leistungen, die im Leistungsver-
zeichnis nicht beschrieben waren, oder aufgrund von Ausfihrungsdetails umgeandert
werden mussten.

Die Verwaltung hat alle Einzelpositionen dahingehend auch hinterfragt und gemaf vor-
gelegter, erganzender Unterlagen Uberpruft.



Die Leistungen sind bereits durchgefuhrt und sind im Nachgang zur Schlussrech-
nungsstellung noch zu genehmigen.

Die Gesamtsumme des Nachtrags Nr. 3 belauft sich auf 22.136,24 € brutto und die aktu-
elle Schlussrechnungssumme einschlieBlich Nachtrag Nr.3 liegt bei 1.050.711,84 € brut-
to.

Eine aktuelle Kostenfortschreibung belauft sich auf ca. 4.714.000 € und die Kostenbe-
rechnung aus 2019 liegt bei 4.497.000 € brutto.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss genehmigt das Nachtragsangebot Nr. 3 der
Firma Steininger aus Neunburg v. Wald fur die Baumeisterarbeiten beim sechsgruppigen
Kindergarten an der J.-B.-Mayer-Stral3e in Burglengenfeld in Hohe von 22.136,24 € brut-
to.
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BV: Neubau 6-gruppiger Kindergarten an der Johann-Baptist-Mayer-Strafte
in 93133 Burglengenfeld

Betr.: Erlduterungen/ Begriindungen zum Nachtragsangebot 03 der Fa. Steininger/
Gewerk Baumeisterarbeiten;

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu Nachtragsposiﬁ;(folgende Anmerkungen:

Pos. 01.15.0010 Traggeriist Bemessungsklasse B, Hohe iiber 3,5m:

Diese Position war jm Leistungsverzeichnis picht enthalten und wurde scheinbar in der Ausschreibung
vergessen. Bei der Mitwirkung und Zuarbeit zum Leistungsverzeichnis kamen hierzu vom Tragwerksplaner leider
keine Hinweise. Die/Leistungen waren in jeden Fall erforderlich und die Anspriiche hierfiir sind berechtigt.

Es handelt sich higfbei um klassische ,Sowieso-Kosten*.

Pos. 01.15.0020 Traggeriist Bemessungsklasse B, Hohe iiber 6m:

Analog zur vorgenannten Position war diese im Leistungsverzeichnis nicht enthalten und wurde scheinbar in der
Ausschreibung vergessen. Bei der Mitwirkung und Zuarbeit zum Leistungsverzeichnis kamen hierzu vom

Tragwerksplaner leider keine Hinweise. Die Leistungen waren in jeden Fall erforderlich und die Anspriiche hierfiir
sind berechtigt.

Es handelt sich hierbei um klassische ,Sowieso-Kosten*.

Pos. 01.15.0030 Zulage zu den Betonbauarbeiten fiir Hohen iiber 3,5 m:

Analog zu den Mauererarbeiten muss es auch fiir Betonierarbeiten tiber 3,5 m Héhe Zulagen geben.

Diese Zulage-Position war im Leistungsverzeichnis nicht enthalten und wurde scheinbar in der Ausschreibung
vergessen. Die Leistungen waren in jeden Fall erforderlich und di‘%nsprﬂche hierfir sind berechtigt.

Es handelt sich hierbei auch um ,Sowieso-Kosten*.

AHK Planungsgesellschaft mbH

Sitz der Gesellschaft: Marktplatz 21 | 93133 Burglengenfeld
Handelsregister: AG Amberg HRB 7058 | Steuer Nr. 211/121/22203
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Pos. 01.15.0110 Zulage Befestiqung Stahlschwerter an Dizmmung:

Die teilweise Befestigung der Stahlschwerter im Bereich von WandaufRenddmmungen wurde in den
Ausschreibungsunterlagen nicht beriicksichtigt.

Es wurde nur eine Standard-Verdiibelung fiir die Bauteile ausgeschrieben.

Da die Leistungen und die Bauteile aber erforderlich waren, sing/die Anspriiche hierzu berechtigt.
Es handelt sich hier wiederum um ,Sowieso-Kosten®.

Pos. 01.15.0120 Zulage Detail D, Pfettenauflager/ Gratsparren:

Die Vorgabe fiir die Auflager der Gratsparren kam erst mit der Bewehrungsplanung, welche nach der
Ausschreibung erstellt wurde; somit war die Ausformulierung der Auflagerdetails der Gratsparren zum Zeitpunkt
der Ausschreibung noch nicht bekannt.

Da die Leistungen und die Bauteile erforderlich wareysind die Anspriiche hierzu berechtigt.

Es handelt sich hier auch um ,Sowieso-Kosten®.

Pos. 01.15.0130 Zulage fiir das Herstellen von Tiir und Fensterpfeilern:

einer Breite <= 50 cm. Nach VOB/C, DIN 18330, Punkt 4.2.16 ist dies eine besondere Leistung.

Diese Leistung wurde in den Ausschreibungsunterlagen nicht beriicksichtigt und offensichtlich vergessen.
Da die Leistung erforderlich war, sind die Anspriiche hierzu berechtigt.

Es handelt sich hier um ,Sowieso-Kosten*.

Zulage zu LV-Pos.1.10.1-Umfassungsmauerwerk 36,5 cm fir das He:ztillen von Tir- und Fensterpfeilern mit
h

Pos. 01.15.0140 Zulage/Ausmauern zwischen Sparren:

Zulage zu LV-Pos.1.19.20-Ausmauern zwischen Sparrgu/an Traufen fur das Einlegen einer Dachpappe bei
Pfetten und das Ummanteln der Sparren mit Estrich-Randstreifen.

Die Ausflihrung ist hier technisch nicht zwingend erforderlich, da die Luftdichtheit bei den Sparren durch das
aulenliegende WDVS erzeugt wird und eine Bewegung der Sparren durch einen Kellenschnitt gewahrleistet
werden kann. Die Ausfiihrung ist jedoch von Vorteil aufgrund der zusatzlichen Abdichtung.

Da die Leistungen mit Nachweis erbracht wurden, wiirden wir die Anspriiche hierzu als berechtigt efsehen.

Pos. 01.15.0150 Offnungen 2,26m mit Ziegelstiirzen liberdecken:

[
In der guéschreibung wurde die betroffene Offndng mit einem Betonisturz berlicksichtigt, jedoch durch den AN mit
Ziegelstirzen ausgefiihrt, was in diesem Fall statisch méglich war.

Die Leistungen fiir den Betonsturz entfielen gomit aua'dey/Leistun SV rzei%’nis.
Hieraus ergab sich somit eine Kostenersparnis. W0~ LV M;?w& ! X UJ/M
[

Die Leistung ist mit Nachweis erbracht worden. Die Anspriiche hietzu sind berechti

Pos. 01.15.0160 Mobile Toilettenkabine (Dixi):

Es wurde zu keiner Zeit eine mobile Toilettenkabine (hier: Dixitoilette) vom Bauherrn bestellt und fiir den
Baubetrieb zugelassen. Siehe Pos. 1.1.12.

Aufgrund der damals schon herrschenden und bekannten Pandemiesituation wurde durch die Bauleitung von
Anfang an ein Toilettencontainer mit 2 Toiletten und Wasseranschluss, geman Ausschreibung, gefordert.
Dieser wurde dann erst nach mehrmaliger und ausdriicklicher Aufforderung (auch des SiGeKos) in KW44/2020

geliefert und aufgestelit.
Die Aufstelldauer des Toilettencontainers befand sich dann innerhalb der Grundvorhatfezeit.
Aus o.g. Grunden sehen wir keine berechtigten Anspriiche der Vergiitung fiir eine Dixitoilette.

AHK Planungsgesellschaft mbH

Sitz der Gesellschaft: Marktplatz 21 | 93133 Burglengenfeld
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Pos. 01.15.0040 Zulage Herstellen der Plattendecken in Ortbeton:

Die Stahlbetondecken wurden in Ortbeton nicht, wie ausgeschrieben, als Elementdecken errichtet.

Die Ausfiihrung der Stahlbetondecken in Ortbeton wurde gewahlt, um einen ungestdrten Bauablauf zu
gewahrleisten. Zum damaligen Zeitpunkt waren die Lieferzeiten von Elementdecken nicht genau planbar bzw. /
unregelmaBig. Die Anspriiche hierzu sind berechtigt. Man kann hier ebenso von ,Sowieso-Kosten“ sprechen.

Pos. 01.15.0050 Zulage Schalung 4-seitig:

In diesem Falle sehen wir die Anspriiche fiir die Kosten nicht als berechtigt, da die 4-seitige Schalung der im
Mauerwerk integrierten Stitzen nicht zwingend erforderlich gewesen ware. Das Aufmauern der angrenzenden
Wande bis zur Oberkante der Stiitzen ware méglich gewesen. Die Wahl einer 2-sejfigen oder 4-seitigen Schalung
oblag dem AN.

Pos. 01.15.0060 Zulage fiir Beton C35/45:

Zum Zeitpunkt der Ausschreibung ging man fiir di¢/Sichtbetonbauteile noch von eine Betongiite C30/37 aus.
Nach Vorlage der Schal- und Bewehrungsplanupg des Tragwerkplaners, welche erst nach der Au chreibung
erfolgte, ergab sich eine Betonglite von C35/45. /S

Die Anspriiche hierzu sind berechtigt. Man kann hier ebenso von ,Sowieso-Kosten® sprechen. j

Pos. 01.15.0070 Mehrpreis Vordach:

Der Schal- und Bewehrungsplan kam in diesem Falle vom AN. Hierfiir steht ihm eine Vergiitung zu.
Die Bauteile PVC-Rohr und Edelstahlrohr wurden in der Ausschreibung offensichtlich vergessen.
Da die Leistungen und die Bauteile erforderlich waren, siny(e Anspriiche hierzu berechtigt.

Man spricht hier wieder von ,Sowieso-Kosten®.

Pos. 01.15.0080 Zulage nachtraglicher Einbau Ddmmplatten:

Offensichtlich war es in diesem Falle nicht moglich die etwas héheren Dammplatten gleich in die Schalung der
Ringanker mit einzulegen. Daher mussten die tiber den Ringankern liegenden Dammplatten gesondert noch
nachtraglich an das Mauerwerk unter der Dachhaut angeklebt und eingepasst werden.

Diese Leistung war im Vorfeld nicht absehpér, da man davon ausging, dass die Dammplatten in einem Zuge mit
den Ringankern eingebaut werden kénnen.

Da die Leistungen und die Bauteile erforderlich waren, sind die Anspriiche hierzu berechtigt.

Es handelt sich hier auch um ,Sowieso-Kosten*.

Pos. 01.15.0090 Zulage zu LV-Pog71.8.37 fiir HTA-CE 38/17-Schienen:

Die Vorgabe der HTA-CE 38/17-Ankerschienen kam aus der Bewehrungsplanung, welche erst nach der
Ausschreibung erstellt wurde.

Da die Leistungen und die Bauteile erforderlich waren, sind die Anspriiche hierzu berechtigt.

Es handelt sich hier auch um ,Sowieso-Kosten*.

Pos. 01.15.0100 Leerrohr Hateflex Spiralschlauch:

Die Spiralschlauche waren in der Ausschreibung nicht enthalten.

Zum Zeitpunkt der Ausschreibung ging man von der Anbindung der Hauseinfiihrungen mittels KG-Kanalrohre
aus, was aber dann durch die Baufirma so nicht ausgefijhrt wurde.

Im Gegenzug fallen die erforderlichen KG-Rohre weg.

Da die Leistungen und die Bauteile erforderlich waren, sind die Anspriiche hierzu berechtigt.

Es handelt sich hier auch um ,Sowieso-Kosten*.
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Pos. 01.15.0170 Verbrauchskosten Baustrom:

Gemal den besonderen Vertragsbedingungen wird der Baustrom kostenfrei durch den Bauherrn zur Verfiigung
gestellt. Die Abrechnungen der EON sind schriftlich nachgewiesen.

Die Erstattung der Kosten steht dem AN zu. M‘P"Ofm/

ﬁy Yy
Th er

Architektur- & P

Verteiler:

Stadt Burglengenfeld als Anlage zum Nachtrag 03
AB H&K Bauakt

AHK Planungsgesellschaft mbH
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Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/587/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 16.05.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 25.05.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Neubau einer Balkonanlage an einem bestehenden Mehrfamilienhaus, Pfalzer
Stral3e 9, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens

Sachdarstellung, Beqriindung:

Ein Bauherr beantragt den Neubau einer Balkonanlage an einem bestehenden Mehr-
familienhaus auf dem Grundstiick FISt.Nr. 1384, Gem. Burglengenfeld, Pfalzer Str. 9, 93133
Burglengenfeld.

Der neue Eigentiimer der Mehrfamilienwohnhauser (friihere Stadtwohnungen) entlang der
Pfalzer Stralle mochte sukzessiv alle Wohnblécke grundsanieren. Dabei wird eine allumfas-
sende energetische Sanierung im Innenbereich sowie die Anbringung einer Auiendammung
an der Fassade durchgefuhrt. Die Badgrundrisse werden optimiert, um Mindestabstande und
Bewegungsflachen gem. den Anforderungen der VDI (Verband der Immobilienverwalter)
einhalten zu kdnnen. AuRerdem muss der Brandschutz in den Gebauden optimiert werden.

Die Balkone werden als untergeordnete Bauteile ausgestaltet, so dass diese gem. Art. 6
Abs. 6 Nr. 2 BayBO nicht abstandsrelevant werden. Wegen der Anderung der AuRenfassade
ist die MalRnahme dennoch baugenehmigungspflichtig und im Bau-, Umwelt- und Verkehrs-
ausschuss zu behandeln, da es sich zudem um Gebaudeklasse 4 handelt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, das gemeindliche Einvernehmen
zum Neubau einer Balkonanlage an einem bestehenden Mehrfamilienhaus auf dem Grund-
stuck FISt.Nr. 1384, Gem. Burglengenfeld, Pfalzer Str. 9, 93133 Burglengenfeld, zu erteilen.

Anlagen:
Dachaufsicht_Ansichten_Schnitt
Lageplan
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Auszug aus dem TopPO 4.1

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Nabburg Liegenschaftskataster
Obertor 12 Flurkarte 1 : 1000
92507 Nabburg zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV

i Erstellt am 07.02.2022
Flurstick: 1384 Gemeinde:  Stadt Burglengenfeld

Gemarkung: Burglengenfeld Landkreis:  Schwandorf
Bezirk: Oberpfalz SAEAESA
oy 1 8
1\/ 5
L, §

1479/6

1479/1

L1€22.2¢
®

1381/10 / /\ 1382/3

Mafstab 1:1000 (I)II \|||JI]119 210 310 Meter

5454374

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.

Geschéftszeichen: Nova Sedes
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Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/581/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 13.04.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 25.05.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gem. 8 13a BauGB)
mit integriertem Grinordnungsplan "Zwischen Johann-Michael-Fischer-Stralie
und Dr.-Maier-Stra3e", Erérterung und Abwagung der eingegangenen Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange und Birgereinwendungen - Satzungs-
beschluss

Sachdarstellung, Begriindung:

Ein Bautrager mochte die bislang landwirtschaftlich genutzte Flache, in zweiter Reihe an der
Holzheimer StralRe gelegen, zwischen der Johann-Michael-Fischer-Strae und Dr.-Maier-
Stral3e, als allgemeines Wohngebiet erschliel3en.

Es sind sechs Doppelhduser (12 DHH) mit max. zweigeschossiger Bebauung geplant. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt 3.010 m? Nettobaulandflache und ca. 4.340 m? Brutto-
baulandflache. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Holzheimer Stral3e mit einer Stichstralie,
die an einem Wendehammer endet. Dort wird dann auch eine Griinanlage mit Spielplatz er-
richtet.

Da die umliegenden Flachen bereits Wohnbebauung aufweisen, handelt es sich hierbei um
eine klassische Nachverdichtung im Innenbereich. Das Bauleitverfahren wird daher gemali §
13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Der Gesetzgeber wollte
mit dieser Art des beschleunigten Verfahrens die Siedlungsentwicklung starker nach ,innen*
auf die vorhandenen, nicht bebauten Quartiere lenken und damit die Inanspruchnahme von
Aullenbereichsflachen einschranken. Der Begriff ,Innenentwicklung® ist damit das zentrale
Wesensmerkmal. GemaR der sog. ,Bodenschutzklauselregelung“ in § 1a Abs. 2 Satz 1 HS 2
BauGB soll zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen, die Méglichkeit der Entwicklung insbes. durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere Malinahmen der Innenentwicklung, genutzt werden.

Nach Durchfihrung des férmlichen Beteiligungsverfahrens sind von den Tréagern offentlicher
Belange ausschlieR3lich Hinweise zu Konkretisierung der Festsetzungen und redaktioneller
Anderungen eingegangen, die in der nun vorliegenden Planung beriicksichtigt worden sind.
Auf Veranlassung der Stadtwerke Burglengenfeld wurde eine Baugrunduntersuchung mit



Sickerversuchen durchgefiihrt. Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der Untergrundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung nicht
moglich. Das auf den o6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen anfallende Niederschlagswas-
ser muss daher innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mithilfe eines neu zu errichten-
den Stauraumkanals gesammelt werden, welches dann gedrosselt in den angrenzenden
Mischwasserkanal in der Holzheimer Stral3e abgeleitet wird. Das auf den privaten Flachen
anfallende Niederschlagswasser muss in Zisternen gesammelt werden, welches zur Grau-
wassernutzung verwendet wird. Uber einen Notuberlauf wird das Wasser aus den Zisternen
wiederum gedrosselt an den Stauraumkanal geleitet.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit haben sich Anlieger des geplanten Baugebiets aus der
,Gottlieb-Fichte-Stralle®, ,Dr.-Maier-Stral3e“, ,Birkenstral’e* sowie ,Holzheimer Stral’e” mit
mehreren Sammeleingaben zusammengeschlossen und ihre Einwendungen bei der Stadt-
verwaltung eingereicht.

In einer Burgerinformationsveranstaltung am 12. Mai 2022 im Rathaussaal wurde allen Ein-
wendungsfihrern der Anwohnerschaft erlautert, wie die Einwendungen in der Abwagung
behandelt und bewertet werden. Es standen bei dieser Diskussion Herr 1. Blrgermeister
Gesche, Herr Frank von der Fa. Donhauser als Bautrager, Herr Simeth vom Planungsbiro
Altmann fir die ErschlieBungsplanung, Frau Spield vom Planungsbiro Altmann fur die Bau-
leitplanung, Herr Ortner, als Vorstand der Stadtwerke, Herr Hollweck, als technischer Leiter
der Stadtwerke, Herr Stadtbaumeister Haneder und Herr Schneeberger, Leiter Bauverwal-
tung, den Birgern fir Fragen und Erl&uterungen zur Verfiigung.

Hauptsachlich lag die Beflurchtung der Anwohnerschaft darin, dass die Kanallberlastung bei
Extremwetterereignissen durch das Neubaugebiet zunimmt, da die Anwohner in der ,Dr.-
Maier-Strale” und ,Birkenstralle“ bereits aktuell stets mit vollgelaufenen Kellern zu kampfen
haben. Hierzu wurde jedoch ein Gutachten in Auftrag gegeben, welches nachweist, dass die
Situation durch verschiedene BaumalRnahmen, wie Stauraumkanal und Zisternen mit Dros-
seleinrichtung, nicht verschlechtert wird.

Hierzu ausfuhrlich nachfolgend aufgefiihrte Einwendungen und anschlieRende Ab-
wagungsvorschlage:

Einwendungsschreiben vom 20.01.2022 durch Architekturbiiro Koller, J.-G.-Fichte-Str.
6

Ich moéchte Ihnen und dem Stadtrat hiermit schriftich meine, bzw. unsere Einwande gegen
folgende Punkte des Bebauungsplans mitteilen:

Pkt. 4.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art 81 BayBO)

Hohenlage baulicher Anlagen:

Die Abstandsflachensatzung der Stadt Burglengenfeld vom 25.01.2021 sieht vor, dass vor
bis zu zwei Aufzenwanden von nicht mehr als 16m Léange 0,5 H genligen, wenn die Gebau-
deldnge weniger als 16 m ist. Im 0.g. Bebauungsplan ist vorgesehen, die Abstandsflache bei
den Parzellen P5 und P6 so zu reduzieren, dass auf drei Seiten die 1/2 H-Regelung ange-
wendet werden darf.

Dies wirde eine wesentlich dichtere Bebauung zur Folge haben, die fur die dstlich, bzw.
nordlich angrenzenden Nachbarn zu erheblichen Belichtungsproblemen auf deren Gartensei-
ten fuhrt.

Dagegen mochten wir als betroffene Nachbarn Einspruch erheben. Als Anlage wurde ein
Schreiben mit Unterschriften der betroffenen Nachbarn beigefiigt, mit der Bitte, dieses auch
an die Fraktionen weiterzuleiten.



Abstandsflachen

Da es sich bei dem neuen Baugebiet um ein Gebiet handelt, das umrandet wird von einer
bestehenden Bebauung mit bestehenden Gelandehdhen und Nachbargeb&uden, ist die
Ausmittlung mit einem idealisierten Gelandeverlauf eine weitere Moglichkeit, die Abstands-
flache zu verringern. Insbesondere die beiden Parzellen P 5 und P 6 haben dadurch einen
erheblichen Vorteil, da erst ab der Gelandeauffillung (der idealisierten Gelandehohe) die
Berechnung der Abstandsflache erfolgt. Der idealisierte Gelandeverlauf verbindet auRerdem
nicht einmal beide derzeitigen Hohen der Nord- und Sudgrenze des Grundstlicks, sondern
erhoht diesen noch um den hoher gelegten StralRenverlauf (siehe rote Markierung im beilie-
genden Plan) - (hier ist eine Skizze mit dem idealisierten Gelandeverlauf beigefugt).

Dies hat insbesondere erhebliche Auswirkungen auf die angrenzenden Grundstiicke ,Jo-
hann-Gottlieb-Fichte-Str. 4 und 4a“, da die Garagen und die Nebengebéude direkt an das
Baugrundstiick anschlieRen.

Aus unserer Sicht ist der idealisierte Gelandeverlauf von der Gelandehohe der ,Johann-
Michael-Fischer-StraRe“ aus zu ermitteln, weil die Bestandsbebauung an der ,Johann-
Gottlieb-Fichte-Strafl3e“ sich nach dem natirlichen Gelandeverlauf orientiert hat.

Dieser natirliche Gelandeverlauf mit der angrenzenden Bebauung ist als Mafl3stab und Aus-
gangsbasis fur die Abstandsflachenberechnung zu sehen. AufRerdem ist die derzeit ange-
nommene H6he an der ndrdlichen Grenze des Baugebietes bereits eine aufgefiillte Flache,
die nicht den urspringlichen Gelandeverlauf abzeichnet, sondern eine kinstliche Erhéhung
(hier folgen zwei Zeichnungen zu Gelandeschnitt und Gelandeausmittlung). Die Zugrundele-
gung des idealisierten Gelandeverlaufs ist deshalb nicht hinnehmbar, weil es die genannten
Nachbarn extrem beeintrachtigt und diese benachteiligt werden.

Abstédnde zu Nachbarbdumen

Bei der Parzelle P6 ist ein groRerer Abstand zum Grundstick ,Dr.-Maier-Str. 15“ erforderlich,
weil dort hohe Laubbaume stehen, die spatestens beim Bau zum Nachbarstreit fihren. Ers-
tens verschatten die Baume die gesamte Slidseite des Gebaudes und das anfallende Laub
wird ein standiges Argernis fur die neuen Hausbesitzer darstellen. Zweitens ist derzeit die
Zufahrt zur Garage entlang dieser Nachbargrenze vorgesehen. Die vorgesehene Bebauung
der Parzelle P6 wurde im Hinblick auf die bestehende grof3en Bestands-Laubbaume nicht
berlcksichtigt (hier ist ein Plan mit markierten Baumen beigeflgt).

Aufschittungen und Abgrabungen (Seite 13 der Satzung)

Der Abstand der Angleichung des Gelandes ist im Bereich der Parzellen P 5 und P 6 mal3-
lich festzuhalten. Wenn das Gelande mit Boschungen sehr nah an das Nachbargelande auf-
geflllt wird, sammelt sich dort das gesamte Niederschlagswasser und kdnnte zu Feuchtig-
keitsschaden an den angrenzenden Gebauden fihren. Wir empfehlen eine maliliche Festle-
gung des Abstands, der auf Gelandehthe des Nachbarn eingehalten werden sollte (ca. 2-
3m). (Hier ist eine Skizze vom Geldndeschnitt beigefiigt).

Garagen zu den 6stlichen Nachbargrenzen

Im Bebauungsplanentwurf ist die Lage der Garagen nicht festgelegt, nur die Einfahrten sind
durch Pfeile gekennzeichnet. In einer friiheren Version des Entwurfs wurden die Garagen
der Parzellen P 5 und P 6 direkt an die 6stliche Grenze geplant.

Wie bereits bei den Abstdnden zu Nachbarb&dumen beschrieben, stehen auf dem Nachbar-
grundstick an der Siudostecke grol3e Laubbaume nahe an der Grenze. Die Wurzeln der
Baume wirden durch die Zufahrt zu dem geplanten Garagenstandort stark in Mitleidenschaft
gezogen werden, die Bdume schlimmstenfalls absterben.

Deshalb bitte ich um Regelung der Lage der Garagen, insbesondere bei der Parzelle P 6
(hier ist eine Skizze beigefiigt).

Zusammenfassung der Nachteile des Bebauungsplanentwurfs fir die angrenzenden Nach-
barn:



1. Abstand zur dstlichen Bestandsbebauung

Die geplante Bebauung der Parzellen P 5 und P 6 ist zu nah an der Ostgrenze des Bauge-
bietes mdglich (siehe Abweichung von der Abstandsflachensatzung 4.7) (hier ist ein markier-
ter Ausschnitt der Parzellen aus dem Bebauungsplan beigeflgt).

2. Bestandsh6hen zur Nachbarbebauung im Osten

Der Anschluss an die dstliche Bestandsbebauung wurde nicht bertcksichtigt, es sind erheb-
liche Einschrankungen fir die Bestandsnachbarn und komplizierte Anschliisse der neuen
Bebauung beziglich des Gelandes zu erwarten.

Erfahrungsgemafr werden trotz des Verbots Stiitzmauern gebaut, um eine méglichst grof3e
ebene Grundsticksflache zu erreichen. Der Nachbar misste gerichtlich dagegen vorgehen,
um sein Recht durchzusetzen.

3. Bestandsbaume

Die grol3en Bestands-Laubbdume im stdoéstlichen Bereich wurden nicht bertcksichtigt. Sie
werden durch die extrem nahe Bebauung stark in Mitleidenschaft gezogen und miissten
vermutlich gefallt werden, wenn der kiinftige Nachbar dagegen klagt.

4. Abstand der ErschlieBungsstral’e zu den Bestandsgrundstiicken

Es gibt an der ErschlieBungsstral3e keinen Grinstreifen zu den siddlich angrenzenden
Grundstticken, obwohl bei zwei Grundstiicken (Dr.-Maier-Str. 5 und 7) Nebengebaude direkt
an der Grundstiicksgrenze bzw. Straf3e angrenzen. Insbesondere fur den Winterdienst durfte
das ein Problem werden, weil fur den Schnee keine Reserveflache vorgesehen ist und die
Nebengebaude wirden durch die Salze stark beeintrachtigt werden. Durch einen 1 m breiten
Grunstreifen wird das Problem entscharft. Nachdem die Stral3e in das Eigentum der Stadt
Ubergeht, wirden Beschwerden und Klagen an die Stadt gerichtet werden.

5. Reduzierung der maximalen Wohneinheiten wegen Larmbel&stigung

Aufgrund der Orientierung der Garten der sudlichen Nachbarn Richtung Norden sollte die
Belastigung durch den Fahrverkehr moglichst geringgehalten werden. Eine Reduzierung auf
10 Wohneinheiten wiirde die Larmbelastigung erheblich verringern.

Bedenken aus planerischer und stadtebaulicher Sicht:

Die Parzellenflachen betragen gesamt ca. 2880 m?, das heil3t, dass bei der vorgesehenen
Doppelhausbebauung ca. 240 m2 pro Parzelle vorgesehen sind. Hier miissen noch ca. 25 m?
fur Stellplatze oder 43m2 fir Stellplatze mit Garage oder 61 m2 bei Bebauung mit einer Dop-
pelgarage bertcksichtigt werden. Aul3erdem ist noch die Versickerungsflache (Mulde) der
Dachentwasserung zu bertcksichtigen und noch die vorgeschriebene Bepflanzung vorzuse-
hen. Deshalb ist die Bebauung mit sechs Parzellen und 12 Wohneinheiten auf dieser Flache
aus meiner Sicht zu viel und die Grundstticke daflr zu klein.

Die Bebauung mit funf Parzellen (bzw. 10 Doppelhaushalften) und max. 10 Wohneinheiten
ware ein angemessenes und ertragliches Mal3 fiir die GroRe des Grundstlicks, wirde die
meisten Bedenken und Nachteile der vorbeschriebenen Punkte vermeiden und wére aus
stadtebaulicher Sicht geordneter und nachvollziehbarer.

Die Dachform der beiden Parzellen im WA 2 mit versetzten Pultdachern ist im gesamten
Quartier noch nicht vorhanden und in diesem Gebiet nicht passend (hier folgt ein Ausschnitt
aus dem Bebauungsplanentwurf und eine Skizze mit einem Vorschlag fir die Anderung mit
funf Parzellen).

Die Gegenuberstellung zeigt, dass sich die Bebauung des Anderungsvorschlags stadtebau-
lich harmonisch in das Gebiet einfligt und zur Bestandsbebauung geniigend Abstand ge-
wahrleistet.

Der Wendehammer wird bis zum 6stlichen Ende ausgefiihrt, mit 1 m Abstand zu den Nach-
barn und der Kinderspielplatz kann problemlos an die Bestandshthen angepasst werden.
Aus den genannten Griinden bitten wir um Berlcksichtigung unserer Einwénde, damit nicht
spater Probleme und schlimmstenfalls Klagen das Bauvorhaben verzdgern.

Ich habe mich deshalb intensiver damit auseinandergesetzt und sogar eine Alternativplanung



erstellt, weil viele Nachbarn an uns herangetreten sind und wir stellvertretend die Bedenken
schriftlich zusammengefasst haben.

Wir hoffen, dass die Entscheidung und Abwagungen der Stadt und des Stadtrates die Be-
denken und die Belange der Nachbarn beriicksichtigen und nicht die wirtschaftlichen Be-
weggrunde des Grundsticksentwicklers im Vordergrund stehen. Fur ein personliches Ge-
sprach stehe ich gerne zur Verfigung.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Bilrgereinwendung, wie
dieser in der Birgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Der Punkt 4.7 Abstandsflachen wird dahingehend klargestellt, dass ausschlie3lich die Sat-
zung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe der Stadt Burglengenfeld anzuwen-
den ist. Aus Griinden der Konfliktvermeidung mit den direkt angrenzenden Grundstiicksei-
gentumern wird auf abweichende Regelungen im Bebauungsplan verzichtet.

Durch die zukinftige Teilung der Grundstiicke sind die Doppelhaushélften als einzelne Ge-
baude zu betrachten. Die Geb&udeseiten weisen eine Lange von jeweils weniger als 16 m
auf. Somit kann an max. zwei Seiten H/2 angewendet werden. Abweichende Regelungen
sind somit nicht erforderlich.

Dartber hinaus wird in Richtung Norden ein Mindestabstand von baulichen Anlagen (Bau-
grenze) von 3 m, in Richtung Osten in Mindestabstand von 4 m zur Grenze des Geltungsbe-
reiches festgesetzt.

Damit wird vermieden, dass die neuen Gebaude zu dicht an die bestehende Bebauung im
Umfeld heranriicken kénnen.

Negative Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung oder Bellftung der Bestandsgebaude
im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Der Bezug zur Ermittlung der Abstandsflachen verbleibt auf dem neuen, idealisierten Gelan-
deverlauf, da dieser im gesamten Geltungsbereich als ldealgelande angenommen und fur
die Bemessung der zulassigen Wandhdhen und Gelandeveranderungen herangezogen wird.
Das naturliche Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird weitgehend verandert. Aus-
schlieBlich die Gelandehthen an den Aufl3engrenzen des Geltungsbereiches bleiben erhal-
ten.

Die maximal zulassige Wandhohe bemisst sich ab dem idealisierten, neuen Geldndeverlauf
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut in der Mitte der dem Gelandeverlauf fol-
genden Fassadenseite.

Zur Erlauterung dieser textlichen Festsetzung wird auf den HoOhenplan mit der sche-
matischen Darstellung des idealisierten, neuen Gelandeverlaufes (ergibt sich aus der H6hen-
lage zwischen der zukiinftigen ErschlieBungsstrale und dem urspringlichen, natirlichen
Gelandeverlauf an der riickwartigen Grundsticksgrenze) mit den jeweils festgesetzten Be-
zugspunkten der Wandhohe verwiesen.

Wie der Planzeichnung mit den nachrichtlich dargestellten, bestehenden H6henschichtlinien
und den festgesetzten, zuklnftigen Straenhéhen zu entnehmen ist, folgt die Erschliel3ungs-
straRe annahernd dem urspringlichen, bestehenden Geléandeverlauf. Im Bereich des WA 1
liegt die ErschlieBungsstral3e leicht Giber dem Urgelédnde, im Bereich des Wendehammers
beim WA 2 liegt die Verkehrsflache knapp unterhalb des Urgeldndes. Ursache hierfir ist die
Ausfihrung eines Wendehammers.

Diese beiden Situationen (Verkehrsflache ober-/unterhalb des Urgeldndes) sind schematisch
im Hoéhenplan dargestellt.

Ziel der ErschlieBungsplanung ist es, dass sich die Hohenlage der ErschlieBungsstral’e am
bestehenden Urgelande orientiert, diesem naturnah folgt und so wenig wie noétig tberragt.
Daneben sind im Hohenplan die geplanten Gebaude des WA 1 (1. Abb.) und des WA 2 (2.
Abb.), in Bezug zur ErschlieRungsstralie, dargestellt. Da die Baugrundstiicke von einer Seite



erschlossen sind, ist das neue, idealisierte Gelande zwischen der neuen ErschlieBungsstra-
3e und der bestehenden, ruckwartigen Grundstiicksgrenze im WA 1 aufzufullen, im WA 2
abzugraben. Damit soll gewahrleistet werden, dass die zukiinftigen Geb&ude in ihrer Hohen-
lage dem neuen, idealisierten Gelandeverlauf folgen.

Ziel und Zweck hierbei ist der Schutz des Ortsbildes, damit sich die zukinftige Bebauung in
die bestehende Topografie, die angrenzenden Siedlungsflachen und Bebauungen im Um-
feld, einflgt. Durch den Bezug zum Urgelande an den rlckwartigen Grundsticksgrenzen in
Verbindung mit dem Bezug zur ErschlieBungsstra’e soll ein ,Herausragen® von Einzel-
gebaduden innerhalb der Planungsflache vermieden werden. Daneben sollen Konflikte mit der
umliegenden Siedlungsbebauung vermieden werden (Nachbarschutz). Die Festsetzung ei-
nes idealisierten, neuen Gelandes zwischen einer neuen ErschlieRungsstrale und einer
rickwartigen Grundstucksgrenze, oder einer weiteren neuen Erschliel3ungsstralie, wird be-
reits bei anderen Bebauungsplanen der Stadt Burglengenfeld (bspw. Hussitenweg | - V)
angewendet. Deren Umsetzung ermdglicht eine bauliche Entwicklung orientiert am nattrli-
chen, bestehenden Gelandeverlauf im Umfeld.

Ein sinnvoller Anschluss der zukinftigen Bebauung an die vorhandene Bebauung im Umfeld
kann dahingehend hergestellt werden, dass die Gelandehthen an den ruckwartigen Grund-
stiicksgrenzen weiterhin eingehalten werden mussen.

Ein festgesetzter HOhenbezug des idealisierten, neuen Gelandeverlaufes auf die ,Johann-
Michael-Fischer-Strae” im Norden ist ebenso wenig sinnvoll wie auf die stdliche ,Dr.-Maier-
Stralie”, da die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches nicht lber diese Strallen er-
schlossen sind. Der Hohenbezug wird auf die neu geplante ErschlielBungsstrafRe innerhalb
des Geltungsbereiches gelegt.

Ob die aktuelle Gelandehdhe an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches bereits eine
aufgefillite Flache, die nicht den urspringlichen Gelandeverlauf abzeichnet, sondern eine
kunstliche Erhéhung darstellt, kann aktuell nicht nachgewiesen werden. Die bestehenden
Gelandehdhen wurden im Zuge einer Gelandevermessung ermittelt und als Bezugspunkt der
rickwartigen Gelandehthe an der Grundstiicksgrenze herangezogen.

Die genannten Baume im Sidosten befinden sich auf Privatgrund und somit au3erhalb des
Geltungsbereiches. Maflinahmen sind weder erforderlich noch notwendig.

Zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds wurden wahrend des Bauleitplan-
verfahrens Baugrunduntersuchungen mit Sickerversuchen in Absprache mit den Stadtwer-
ken Burglengenfeld durchgefiihrt. Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser aufgrund der Untergrundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung
nicht moglich. Das auf den o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mithilfe eines neu zu errich-
tenden Stauraumkanals gesammelt. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den an-
grenzenden Mischwasserkanal in der Holzheimer StraRe. Das auf den privaten Flachen an-
fallende Niederschlagswasser wird zunachst in den jeweiligen Parzellen mithilfe von Zister-
nen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvolumen, 5 m3 Rickhaltevolumen) werden vom
Bautrager im Zuge der ErschlieBung mit errichtet. Das hier gesammelte Wasser kann zur
Grauwassernutzung verwendet werden. Der Notuberlauf aus den privaten Zisternen wird
gedrosselt in den Stauraumkanal eingeleitet. Damit ist gewahrleistet, dass auf den Baufla-
chen anfallende Niederschlagswasser nicht in die umliegenden Grundstiicke abgeleitet wer-
den darf und kann. Die Festsetzung von Mindestabstédnden von Abgrabungen und Aufschit-
tungen zur Grenze des Geltungsbereiches sind somit nicht erforderlich.

Das aus dem gewéahlten Drosselabfluss resultierende Volumen des Riickhalteraumes betréagt
107 m3. Bei einer Stauraumkanallange von 155 m ergibt sich ein Ruckhaltevolumen von 78
m3. Die private Regenriickhaltung in den Zisternen ergibt ein Rickhaltevolumen von 36 ms3.
Unter Bertcksichtigung des Stauraumkanals sowie der Zisternen ergibt sich ein gesamtes
Ruckhaltevolumen von 114 m2 und ist somit im sicheren Bereich, da gemafR Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 sich die hochste zuriickhaltende Regenwassermenge von



104,80 m3 ergibt.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass der anfallende Niederschlag bei einem 30-jahrlichen Re-
genereignis Uberstaufrei und somit schadlos abgefiihrt werden kann. Fiir den Uberlastungs-
fall wird eine Notverbindung zwischen Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisati-
on geschaffen.

Der Bebauungsplan enthélt bereits Festsetzung zur Errichtung von Garagen. Von weiteren
Festsetzungen zur Lage von Garagen innerhalb der Baugrundstiicke wird aus Grinden der
fehlenden Erforderlichkeit abgesehen.

Die Anlage eines Grinstreifens entlang der ErschlieBungsstralle zu den sidlich an-
grenzenden Grundsticken ist weder erforderlich noch notwendig. Das Vorhandensein von
Nebengebauden an der Grundsticksgrenze der sudlich angrenzenden Grundstiicke steht
der Planung und Umsetzung einer ErschlieBungsstralle grundsatzlich nicht entgegen.

Um Konflikte und Schaden bei der BaugebietserschlieRung zu vermeiden, ist vor Beginn und
nach Abnahme der ErschlieBungsanlage ein Beweissicherungsverfahren vorgesehen, bei
dem der vorhandene Bestand im Umfeld des Bauvorhabens erhoben und gepruft wird.

Die ErschlieBungsstraf3e wird nach den Vorgaben der RASt ausgebaut. Der Winterdienst ist
demnach maoglich.

Eine Beschrankung von Wohneinheiten, bezogen auf eine Flache, ist rechtlich nicht zulassig.
Das BauGB sieht unter § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB lediglich die Festsetzung der ,hdchstzulassi-
gen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden® vor. Eine Festsetzung von Wohnungen, bezo-
gen auf eine Flache, ware somit rechtswidrig. Der Bebauungsplan setzt bereits je Doppel-
haushélfte max. eine Wohnung fest. Ziel ist es, die zusatzlichen Verkehrshewegungen, die
mit dem Baugebiet verbunden sind, zu reduzieren.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Vorschriften der Gara-
genstellplatzverordnung GaStellV und der Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die festgesetzte Grund- und Geschoss-
flachenzahlen und die festgesetzten Baugrenzen eingeschréankt.

Im Sinne der von der Landes- und Bundesregierung geforderten Nachverdichtung wird wei-
terhin an den geplanten sechs Doppelhausern festgehalten.

Im WA 2 sind ausschlieZlich Satteldacher (nicht Pultdacher) zuléassig, damit sich die zukinf-
tige Bebauung des WA 2 in das stadtebauliche Umfeld einfligt. Der Hinweis gilt damit als
bereits beachtet.

Im WA 1 sind Pultdacher zuldssig, um die Umsetzung der sogenannten Splitlevel-Bauweise
zu vereinfachen und notwendige Gelandeeinschnitte aufgrund der bestehenden Hanglage zu
reduzieren. Zum Schutz des Ortshildes wurde explizit auf die Zulassigkeit von Flachdachern
verzichtet.

Im Vorfeld des Verfahrens wurde eine alternative Planung in Form des aufgefihrten Bebau-
ungs- und ErschlieBungsvorschlages bereits diskutiert und gepruft. Um die ErschlieBungsfla-
chen zu reduzieren, entschied man sich jedoch in Abstimmung mit der Stadt, die Erschlie-
Bungsstralle zu verkirzen und den Wendehammer innerhalb des Geltungsbereiches anzu-
ordnen. Lage der Wendehammer an der Grundstiicksgrenze, entstiinden in Richtung Osten
doppelt erschlossene Grundstiicke im Umfeld, was ausdriicklich vermieden werden sollte.
Die Anlage des Spielplatzes innerhalb des Baugebietes und nicht an einer Auf3engrenze soll
zusatzliche Nutzungskonflikte mit den Bestandsnutzungen im Umfeld vermeiden.

Einwendungsschreiben vom 25.01.2022 von Anliegern der Dr.-Maier-Strafl3e, Birken-
stralle und Holzheimer Str. 23:



Als Nachbarn des geplanten Baugebiets mdchten wir unsere Einwande und Bedenken zum
Entwurf des Bebauungsplanes vom 22.09.2021 schriftlich mitteilen:

1. Entwasserungsplanung

Die Niederschlagswasserentsorgung kann laut den textlichen Hinweisen im Bebau-
ungsplanentwurf in das Kanalnetz eingeleitet werden, falls keine ausreichende Si-
ckerfahigkeit des Baugrunds gegeben ist. Die ,Dr.-Maier-Straflte” liegt an der tiefsten Stelle
des Quartiers. Bei Starkregen kommt es regelmaRig vor, dass die Kanalisation die Wasser-
mengen nicht mehr bewaltigen kann, weil sich am Ubergang von der ,Dr.-Maier-StralRe* in
die ,Holzheimer Stral’e” das Wasser staut und deshalb in die ,Dr.-Maier-Stral3e“ zuriickstaut.
Da die meisten Hauser in der ,Dr.-Maier-StralRe“ unterkellert sind und damals noch keine
Ruckstauklappen eingebaut wurden, werden die Kellergeschosse bei Starkre-
genereignissenn unter Wasser gesetzt. Da die Einleitung des Wassers aus dem neuen Ge-
biet in der Reihenfolge vor dem Einleitpunkt der Entwasserung aus der ,Dr.-Maier-Stralle*
erfolgt, wird sich das Problem weiter verstarken.

Nachdem die Starkregenereignisse immer mehr zunehmen, haben wir die Befurchtung, dass
mit den Uberflutungen der Kellergeschosse haufiger gerechnet werden muss. Deshalb stellt
sich fur uns die Frage, wer fir die Schaden oder die Kosten fir eine Nachriistung von Siche-
rungsmafl3nahmen aufkommt.

Eine Verpflichtung zum Bau von Zisternen fir die einzelnen Bauparzellen und den Bau eines
Regenrickhaltebeckens fir die ErschlieBungsstralie, anstatt des textlichen Hinweises, ware
in diesem Fall angebracht.

Es wird in vielen Gemeinden bei der ErschlieBung von Bauparzellen in bestehenden Quartie-
ren mit zu geringer Dimensionierung des Kanals praktiziert und als Bedingung fiir die Be-
bauung gefordert.

Wir bitten den Stadtrat daher, den Bebauungsplanentwurf in dieser Form abzulehnen und
unsere Einwande und Bedenken zur geplanten neuen Bebauung zu berucksichtigen.

2. Anzahl der Wohneinheiten

Derzeit sind im Bebauungsplan sechs Parzellen mit je sechs Doppelhdausern und je zwei
Wohneinheiten pro Haus geplant, das waren insgesamt 12 Wohneinheiten. Die Bestandsbe-
bauung in der ,Dr.-Maier-Stralle* wurde so vorgesehen, dass die Gebaude zur Stral3e hin
orientiert sind und die Gartennutzung Richtung Norden und Westen stattfindet. Mit der neuen
Bebauung leidet die Aufenthaltsqualitat unserer Garten erheblich, weil zu erwarten ist, dass
jede Haushélfte mindestens zwei Autos besitzt und auch Liefer- und Besucherverkehr sowie
die Millentsorgung massive Stdrungen und Larm- und Abgasbelastigung bedeuten. Deshalb
mdchten wir hiermit unseren Einwand schriftlich mitteilen und bitten die Verantwortlichen,
eine Reduzierung der Wohneinheiten zu bewirken, damit das Verkehrsaufkommen und die
Stdrung verringert werden kann.

Zusatzlicher Einwand

Hinweis fur den Bauzustand:

Die angrenzenden Gebaudeteile der Nachbarn sudlich der neuen Zufahrtstral3e kdnnen den
entstehenden Erddruck des Schwerlastverkehrs nicht standhalten. Allein aus diesem Grund
werden wir gemeinsam Uber unseren Rechtsbeistand dem Antrag der Neubau-Bebauung
nicht zustimmen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Birgereinwendung, wie
dieser in der Biurgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds wurden wahrend des Bauleitplan-
verfahrens Baugrunduntersuchungen mit Sickerversuchen in Absprache mit den Stadtwer-
ken Burglengenfeld durchgefihrt. Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser aufgrund der Untergrundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung
nicht moglich. Das auf den oOffentlichen Verkehrs- und Grinflachen anfallende Nieder-



schlagswasser wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mithilfe eines neu zu errich-
tenden Stauraumkanals gesammelt. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den an-
grenzenden Mischwasserkanal in der ,Holzheimer Stral3e“. Die maximal zulassige Drossel-
abflussmenge wird in Abstimmung mit den zustandigen Behorden geprift und festgelegt.
Dieser darf keine negative Auswirkung auf Bestandskanal haben und ist im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung nachzuweisen.

Ziel ist es, die vorhandene Kanalisation im Umfeld der Planungsflache nicht negativ zu be-
eintrachtigen. Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird zunachst
in den jeweiligen Parzellen mithilfe von Zisternen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvo-
lumen, 5 m3 Rickhaltevolumen) werden vom Bautréger im Zuge der Erschlie3ung mit errich-
tet. Das hier gesammelte Wasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden. Der Not-
Uberlauf aus den privaten Zisternen wird gedrosselt in den Stauraumkanal eingeleitet.

Unter Bertlicksichtigung des Stauraumkanals sowie der Zisternen ergibt sich ein gesamtes
Ruckhaltevolumen von 114 m3 und ist somit im sicheren Bereich, da sich gemaR Uberflu-
tungsnachweis nach DIN 1986-100 die héchste zuriickhaltende Regenwassermenge von
104,80 m3 ergibt. Als Ergebnis ist festzustellen, dass der anfallende Niederschlag bei einem
30-jahrlichen Regenereignis Uberstaufrei und somit schadlos abgefiihrt werden kann. Fur
den Uberlastungsfall wird eine Notverbindung zwischen Niederschlagswasser- und
Schmutzwasserkanalisation geschaffen.

Der Bebauungsplan setzt bereits je Doppelhaushélfte max. einer Wohnung fest. Ziel ist es,
die zusatzlichen Verkehrsbewegungen, die mit dem Baugebiet verbunden sind, zu reduzie-
ren.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Vorschriften der Gara-
genstellplatzverordnung GaStellV und der Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die festgesetzte Grund- und Geschoss-
flachenzahlen und die festgesetzten Baugrenzen eingeschrankt. Im Sinne der von der Lan-
des- und Bundesregierung geforderten Nachverdichtung wird weiterhin an den geplanten
sechs Doppelhausern festgehalten.

Negative Beeintrachtigungen durch eine erhebliche Zunahme von L&rm- und Ab-
gasemissionen durch Liefer- und Besucherverkehr sowie die Millentsorgung sind aufgrund
der GroRRe des Geltungsbereiches nicht zu erwarten. Aufgrund der bereits vorhandenen Ver-
kehrsmengen auf der ,Holzheimer Strale“ sowie dem vergleichsweise geringen Zusatzver-
kehr durch das geplante Baugebiet sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr oder
die Nutzungen im Umfeld zu erwarten.

Bei der ErschlieBungsplanung sind gemaR den Richtlinien und Vorgaben negative Auswir-
kungen auf die umliegenden Grundstiicke zu vermeiden. Dies betrifft sowohl die Ausfihrung
des StraRenbaukorpers, als auch die Niederschlagswasserentsorgung. Bei der Erschlie-
Bungsplanung ist dies ausreichend zu beriicksichtigen. Dies gewahrleistet u.a. ein Abstand
des StralRenbaukdrpers zur sudlichen Grundstiicksgrenze sowie ein L-Stein zur statischen
Sicherung der Stral3e. Es wird hierzu eine Beweissicherung vor und nach der Baumafinah-
me im ErschlieBungsvertrag zwischen Bautrdger und Stadt vertraglich zugesichert.

Der Bautrager wird im ErschlieBungsvertrag verpflichtet, ein Beweissicherungsverfahren vor
Beginn und nach Abnahme der ErschlieRungsanlage durch einen unabhéngigen Gutachter
durchfuhren zu lassen.

Einwendungsschreiben vom 16.01.2022 durch Anlieger J.-G.-Fichte-Str. 2-6:

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind angrenzende Anwohner des geplanten neuen Baugebietes "Zwischen Johann-
Michael-Fischer Stral3e und Dr. Maier Straf3e" und mdchten unsere Bedenken zum Entwurf



des Bebauungsplanes vom 22.09.2021 ausfolgenden Grinden schriftlich mitteilen:

Abweichung Punkt 4.7 Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplanentwurf setzt sich Uber die erst kirzlich durch den Stadtrat erlassene
Abstandsflachensatzung hinweg, im Teilgebiet WA2 (Parzellen 5 und 6) sollen die Abstands-
flachen auf drei Mal die halbe Wandhdhe pro Gebaude reduziert werden. Dies stellt durch
die dichtere und ndhere Bauweise eine Beeintrdchtigung der Belichtung der angrenzenden
Bestandsgebaude (Johann-Gottlieb-Fichte StralRe Hausnummer 2, 4a, 4 und 6) dar. Eine
mogliche Beispielbebauung haben wir in Anlage 1 dargestellt, um aufzuzeigen, welche
Nachteile diese geplante Bebauung mit sich bringt.

Die Interessen der Bestandsanwohner sollten vor mdglichen Profitinteressen von Investo-
ren/ErschlielBungstragern stehen, daher bitten wie sie als Vertreter der Stadt dem Bebau-
ungsplan in dieser Form nicht zuzustimmen, bzw. diesen abé&ndern zu lassen. Es kann nicht
sein, dass ohne Begrindung zu unserem Nachteil von ortlichen Bauvorschriften abgewichen
wird.

Hiermit widerspreche ich dem Bebauungsplan "Zwischen Johann-Michael-Fischer Stral3e
und Dr. Maier Stral3e" vom 22.09.2021 aus den vorher genannten Grinden.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Bilirgereinwendung, wie
dieser in der Birgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Der Punkt 4.7 ,Abstandsflachen® wird dahingehend klargestellt, dass ausschliellich die Sat-
zung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe der Stadt Burglengenfeld anzuwen-
den ist. Aus Grunden der Konfliktvermeidung mit den direkt angrenzenden Grundstticksei-
gentimern wird auf abweichende Regelungen im Bebauungsplan verzichtet.

Durch die zukunftige Teilung der Grundstiicke sind die Doppelhaushélften als einzelne Ge-
baude zu betrachten. Die Geb&udeseiten weisen eine Lange von jeweils weniger als 16 m
auf. Somit kann an max. zwei Seiten H/2 angewendet werden. Abweichende Regelungen
sind somit nicht erforderlich.

Darlber hinaus wird in Richtung Norden ein Mindestabstand von baulichen Anlagen (Bau-
grenze) von 3 m, in Richtung Osten in Mindestabstand von 4 m zur Grenze des Geltungsbe-
reiches festgesetzt. Damit wird vermieden, dass die neuen Geb&dude zu dicht an die beste-
hende Bebauung im Umfeld heranriicken kdnnen.

Negative Auswirkungen auf die Belichtung, Besonnung oder Bellftung der Bestandsgebaude
im Umfeld sind aus objektiver Betrachtung nicht zu erwarten.

Einwendungsschreiben vom 24.01.2022 durch den Anlieger Dr.-Maier-Str. 15

Ich bin angrenzender Grundstlicksbesitzer des geplanten neuen Baugebietes ,Zwischen
Johann-Michael-Fischer Strale und Dr. Maier Straf3e" und mdchte meine Einwande und
Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplanes vom 22.09.2021 aus folgenden Grinden
schriftlich mitteilen:

Die Baugrenze der Parzelle P6 wurde auf der Sudseite mit 3,00m Abstand von der stuidlichen
Grenze geplant. Auf meinem Grundstiick befindet sich alter Laubbaumbestand, der bereits
wahrend der Bauzeit vermutlich stark in Mitleidenschaft gezogen werden wirde. Aul3erdem
wirde die Zufahrt zu der geplanten Garage direkt an der Grundstiicksgrenze gebaut werden
durfen. Es ist zu erwarten, dass der neue Grundsttickseigentimer sich durch die Beschat-
tung und das anfallende Laub belastigt fuhlt und gegebenenfalls gerichtlich einfordert, dass
die Baume gefallt werden missen. Dagegen erhebe ich Einspruch, weil in diesem dicht be-



grunten Bereich sehr viele Vdgel und Insekten wohnen.

Ich bitte den Stadtrat daher, den Bebauungsplanentwurf in dieser Form abzulehnen und
meine Einwéande und Bedenken zur geplanten neuen Bebauung zu berticksichtigen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Bilrgereinwendung, wie
dieser in der Birgerinformationsveranstaltung erldutert wurde:

Die genannten Baume im Suiden befinden sich auf Privatgrund und somit aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches. Dass die Baume wahrend der Bauzeit in Mitleidenschaft gezogen werden
konnten, ist reine MutmaRung und daher rechtlich nicht bewertbar. Dass zukiinftige Nach-
barn sich von der Beschattung und dem abfallenden Laub eventuell belastigt fiuhlen, ist
ebenfalls eine subjektive Mutmalung, die rechtlich nicht bewertet werden kann. Ein gerichtli-
ches Klagebegehren zur Baumfallung durch den kinftigen Nachbarn, wegen Beeintrachti-
gung durch Beschattung und Laubfall, ist rechtlich nicht durchsetzbar. Malinahmen sind da-
her weder erforderlich noch notwendig. Biotopflachen sind hier ebenfalls nicht amtlich kar-
tiert.

Einwendungsschreiben vom 12.02.2022 durch Anlieger Holzheimer Str. 23

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schneeberger,

zunéchst herzlichen Dank fur das freundliche, aufschlussreiche und sehr produktive Ge-
sprach vom 09.02.2022, von 10.15 bis 10.50 Uhr.

Teilnehmer:
Herr Schneeberger
Herr Viehmann, BUL, Holzheimer StrafRe 23, Fl. Nr. 1797/6

Herr Schneeberger bestatigt, dass es aus der Vergangenheit, keinen Bebauungsplan fir die
betroffenen Bereiche Dr.-Maier-StralRe // Ecke Holzheimer StraRe bzw. Fl. Nr. gibt. So ist z.
B. die FI. Nr. 1797/6 bereits 1945 bebaut worden.

Wie mit Ihnen vereinbart, soll der o. g. Einwand noch mit entsprechenden Details prazisiert
werden.



Die nachfolgenden Hinweise beziehen sich immer auf Ihre Vorlage vom Ing. Blro Altmann,
Entwurfsfassung vom 22.09.2021, Deckblatt, Seite 2 und 3 fehlt, Seite 4 bis 21. Ing. Buro
Altmann unter ,Begrindung”, vom 22.09.2021 mit den Seiten 1 bis 12.

Oberste Richtlinien:

In Betrachtung aller formellen Dokumentationen gibt es grundsatzlich zwei rechtliche
Grundlagen, fur Planung und Ausfiihrung des Objektes - - ,,Regeln Stand der Technik"
und die Belange der Nachbarn sowie der Anlieger ,immer Anspruch dem Grunde
nach".

Deswegen mussten in unserem Einwand-Schreiben vom 25.01.2022 nicht alle nach-
folgenden Detailpunkte explizit erwahnt bzw. enthalten sein.

Unsrer nachfolgenden Hinweise werden unterteilt - - Stellungnahmen - - in

Situation der Grenzsicherung Zufahrtsstral3e, stidliche Nachbarn.

In unserem Schreiben vom 25.01.2022, auf Seite 3, ist bereits handschriftlich auf diese
Thematik hingewiesen.

z. B. kleine Stitzwand entlang der Grundstiicksgrenzen, wie oben geschrieben und fir die
Ostliche Seite.

Dies betrifft nicht nur das statische Grundkonzept, sondern auch u. U. Schallschutz-
maflnahmen bis hin zur verkehrsberuhigten Anwohnerstral3e, bzw. als die Bezeichnung zur
LSpielstralie", (zukunftsorientiert).

Aus der damals logischen planerischen Zimmerverteilung liegt das Schlafzimmer, aller
Nachbarn an der Nord- bzw. Nordostecke.

Schichtenwasser (Hang) zwischen Holzheimer Stral3e und der Grenze Ost, beginnend
bei Hs.-Nr. 21a in Richtung geplante Bebauung nach Sid mit der Fl. Nr. 1797/6 bis FI.
Nr. 1797/8 nach Ost.

Aus geologischer Sicht ist die Hanglage zwischen ,Johann-Michael-Fischer Stralle® zur
Grenze Ostseite und zwischen ,Holzheimer Strale® zur ,Dr. Maier-StralRe“ nach den folgen-
den Schichtlinien aufgebaut (Tertiarzeit):

Wie Beschreibung Entwurfsfassung vorn 22.09.2021, Ing. Biro Altmann auf Seite 11; Diese
Untersuchung wurde im Spatsommer / Herbst 2021 mittels Bagger mit LKW durchgefthrt - -
daher das Ergebnis.

Im vorderen Bereich, neue StraBeneinmindung bis zum Ende Geb&aude, Fl. Nr.1798/1
sieht der Schichtenaufbau wesentlich anders aus:

Im oberen Bereich Oberboden, schwach schluffige Sande, hellgrauer Ton und dann der
Kalkstein schichtig gelagert (BKL. 6) mit leichten felsigen Einlagerungen (BKL. 7 ), dann
ausgepragter plastischer dunkelblauer Ton; - - der sandige Boden erscheint bei ca. Fl. Nr.
1797/8 und bei FI.Nr. 1797/6 (nur in der Ecke Dr. Maier-Straf3e zur Holzheimer Straf3e ) und
sudlich der ,Dr. Maier-Strale“ neben FI. Nr. 1778/9 zur Ecke ,Holzheimer Straflte“.

Im plattig gelagertem Kalkstein befindet sich das Schichtenwasser, mehrere Adern, in Rich-
tung von Nordwest nach Sidwest, bzw von Nordost nach Stidost; betroffene Anlieger Fl. Nr.
1797/2 bis 1797/6, anschlieBend noch im Bereich ab Ecke ,Birkenweg“. Schon durch die
Bebauung der FI. Nr. 1798/1 in den 1980er Jahren hat sich Schichtenwasser in der Rich-
tungslinie gravierend verandert (das Gebaude ist mit KG).

In den vorgenannten Fl. Nr. mit Gebauden sind Uberall Pumpenschachte mit Pumpen instal-
liert, sei es zum Gebaude im AulRenbereich, im Keller, im Bereich von Garagen oder im Be-
reich von Kellerabgéngen.

Unsere Bedingung ist ein Bodengutachten, z. B. als leichte Rammsondierung, im ndrdlichen
Anschluss der neuen Zufahrtsstralle, beginnend an der ,Holzheimer Strafl3e” bis hin zu den
geplanten Hausern 1 und 2.

Diese Rammsondierung misste ca. 20 bis 40 cm in die wasserundurchlassige Tonschicht
gemacht werden, um sehr konkrete Ergebnisse zu erzielen., vor Allem ergeben sich hier die
Hohen und Lage. Erst dann haben wir gemeinsam den Nachweis bzw. den Beweis der Lage
der wasserfiihrenden Schichten.



Folge beim Aufbau vom Stral3enkoffer neu:

Hier besteht die groRe Gefahr, dass beim Schotter bzw. Frostschutzkies die Feinteile durch
das standige Schichtenwasser ausgespuilt werden.

Losung: nur mit Tiefenrigole langs der nordlichen Zufahrtsstralle méglich.

Diese Forderung muss von der Stadtverwaltung mit seinen Planungsbiros in der neuen Vor-
lage des Bebauungsplanes mit Beschrieb enthalten sein.

Die zustandige Behdrde der Stadt muss fiir diesen Fall eine Ausnahme-Genehmigung
erteilen, um das Schichtenwasser lUber die Tiefenrigole in den Kanal ableiten zu kén-
nen; hierbei spielt die Flachenverdichtung des Grundstiickes die groRere Rolle, wobei
dieses Thema nicht zu Lasten der Anwohner gehen darf.

Details zur Entwasserungsplanung in Zusammenhang mit den tatsachlichen und 6rtli-
chen Geschehnissen:

Durch verschiedene Informationen wissen wir, dass der Abwasserkanal in der ,Dr.-Maier-
Stral’e” aus der Ecke ,Discounter Lidl" kommt; wir kennen den Kanal vom ehemaligem
LASV"- Gelande durch das Grundstiick Anwohner Kuhn in den Kanal ,Dr.-Maier-Straf3e“ lauft
mit ein paar Meter Kanaldrosselung; im Jahre 2010 wurde ein Rickhaltebecken am Ende
vom ,Bubacher Weg“ zur Umgehungsstrale gebaut.

Die Leitungsfiihrungen mit Dimension, Fassungsvermégen vom Becken und die weitere Ka-
nalleitung zur Klaranlage sind uns noch nicht bekannt, (liegt hier der Fehler)?

Nachdem es bei jedem starkem Regenguss immer wieder zu Riuckstauungen, speziell in der
,Dr.-Maier-Strafle“, kommt, muss an irgendeiner Stelle in der Planung etwas mehr als falsch
gelaufen sein.

Hierzu muss eine Stellungnahme von Seiten der Stadt in Verbindung mit den Fachpla-
nern vorgelegt werden.

Schlussbemerkung:

Wir bendétigen eine klare Vorlage mit Dokumentation, d. h. Beginn der Leitungsfiihrung, Zwi-
schenanschlisse aus zusatzlichen Baugebieten Altbestand und Neu, Berechnungen, Lage
der Ruckhaltebecken, bzw. z. B. Drosselung der Kanalquerschnitte, Dimension der DN der
Kanalgquerschnitte, in allen Abschnitten, aus der angesprochenen Entwasserungsplanung
bisher. Wir werden den Status Uberprtfen.

Alle Nachbarn, mittelbare bzw. unmittelbare, aber trotzdem betroffene Anlieger, sind keine
weisungsresistente Blrger, die sich gegen, z. B. Auflagen der BayBO oder der Stadt Burg-
lengenfeld auflehnen oder widersetzen wiirden.

Es ist vielmehr so, dass diese Thematik seit sehr langer Zeit zur Herzensangelegenheit ge-
worden ist, aber auch werden musste.

Die Thematik vom Ruckstau der Entwéasserung holt uns jedes Jahr ein paarmal ein; die Aus-
sagen zum Einbau von Rickstauklappen ist zwar momentan in der Situation richtig, aber wo
kann es grundsatzlich praktikabel umgesetzt werden; die Grundstiicksbebauung ist z. T. zwi-
schen ca. 50 bis ca. 70 Jahren alt - -oder, es stellt sich die stdndige Frage - - ist die vorlie-
gende geplante Entwasserungslésung das ,A" und "0" in der Gesamtbetrachtung aller ange-
schlossenen Alt- und Neubaugebiete bis hin zur Klaranlage; die Situation mit dem Schich-
tenwasser ist unsere standige Belastungsprobe.

Mit freundlichen Grif3en

Im Auftrag und in Vertretung der Nachbarn und den betroffenen Anliegern
R. Viehmann, Burglengenfeld 12.02.2022

Fl. Nr. 1797/6 mit Vollmacht von Adelheid Blimm-Viehmann

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Birgereinwendung, wie




dieser in der Birgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Wahrend der durchgefiuhrten Baugrunderkundungen wurde kein Grund- oder Schich-
tenwasser aufgeschlossen.

Um dennoch die Situation beziglich des Schichtenwassers zu untersuchen, erfolgte eine
erganzende Baugrunduntersuchung im Bereich der geplanten Zufahrtsstral3e auf dem Flur-
stiick Nr. 1798/1 der Gemarkung Burglengenfeld.

Unter der bestehenden, geschotterten Zufahrtsstraf3e steht ein schwach schluffiger Sand an.
Unterhalb wurde bis zur Endteufe ein bindiger Boden mit Stein und Sand-anteilen angetrof-
fen. Somit befinden sich unter der Schotterstral3e durchlassige Schichten, die mit der Tiefe
zunehmend undurchlassiger werden.

,Es ist festzustellen, dass durch die Bebauung der Wiese ein Teil des Gelandes Uberbaut
wird. Die Bebauung fihrt dazu, dass weniger Niederschlagswasser in die Sandschicht ge-
langt und dort als Schichtenwasser weiter nach Suden lauft. Gemal den Angaben des Auf-
traggebers soll das anfallende Niederschlagswasser der Gebaudedéacher zuerst Zisternen fir
die Gartenbewéasserung befillen. Bei Uberlaufen der Zisternen gelangt das Wasser in einen
Stauraumkanal. Von dort fliet es gedrosselt in den Kanal der ,Holzheimer Stral3e“. Die
Strallenentwasserung wird laut Planung ebenfalls an diesen Stauraumkanal angeschlossen.
Vorausgesetzt die Bauwerke werden entsprechend den Angaben gebaut und dimensioniert,
wird mit Fertigstellung der Baumafnahmen keine Verstarkung der Schich-
tenwasserproblematik erwartet.

Wasserflihrende Schichten wurden somit nicht angetroffen. Es ist ungewiss, in welcher Tiefe
und an welcher Stelle diese auftreten.

Um negative Auswirkungen auf die umliegenden Grundstiicke zu vermeiden, entschied man
sich dafirr, das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser sowohl in Zisternen als auch
in einem Stauraumkanal zu sammeln und gedrosselt abzuleiten.

Zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds wurden wahrend des Bauleitplan-
verfahrens Baugrunduntersuchungen mit Sickerversuchen in Absprache mit den Stadtwer-
ken Burglengenfeld durchgefiihrt.

Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Unter-
grundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung nicht mdglich.

In der Folge ist das Kanalnetz fir die Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen und
herzustellen. Die Kosten fur die Bemessung und die erforderlichen Mal3nahmen (z.B. Dros-
selung) sind vom ErschlielBungstrager zu tragen.

Das auf den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen anfallende Niederschlagswasser wird
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mithilfe eines neu zu errichtenden Stauraumka-
nals gesammelt. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den angrenzenden Misch-
wasserkanal in der ,Holzheimer Stralle”.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird zuné&chst in den jeweili-
gen Parzellen mithilfe von Zisternen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvolumen, 5 m3
Ruckhaltevolumen) werden vom Bautrager im Zuge der ErschlieBung mit errichtet. Das hier
gesammelte Wasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden. Der Notuberlauf aus
den privaten Zisternen wird gedrosselt in den Stauraumkanal eingeleitet.

Bezlglich der ErschlieBungsstralle wird folgendes im Baugrundgutachten festgestellt: ,Bei
der Erstellung der ErschlieBungsstral3e ist zu gewdhrleisten, dass die Frostschutzschicht
nicht ausgespult werden kann: ,Da die StralRenentwasserung (...) Uber den Mischwasserka-
nal in der ,Holzheimer StralRe“ erfolgt, sollte kein weiteres Wasser in die Sandschicht einge-
leitet werden. Zudem ist die Sandschicht im Zufahrtsbereich bis in eine Tiefe von 1,0 m bis
1,7 m u. GOK anzutreffen. Ein Durchflielen und Auswaschen der Frostschutzschicht (...) ist
unter der Voraussetzung, dass entsprechend dimensioniert und gebaut wird, daher nicht zu
erwarten.” Der frostsichere Oberbau der geplanten Fahrbahn mit Asphaltbefestigung nach



RStO 2012 und der anschlieRende gepflasterte Mehrzweckstreifen wird mit einer Planums-
drainage versehen und die Frostschutzschicht zur Gewahrleistung der Filterstabilitat gegen-
Uber dem Untergrund (anstehende Boden und Leitungsgraben) mit einem Vlies ausgebildet,
so dass ein befilrchtetes ,Ausspilen® ausgeschlossen wird.

Das aus dem gewahlten Drosselabfluss resultierende Volumen des Rickraumhalteraumes
betragt 107 m3. Bei einer Stauraumkanallange von 155 m ergibt sich eine Rickhaltevolumen
von 78 m3. Die private Regenrlickhaltung in den Zisternen ergibt ein Rickhaltevolumen von
36 m3.

Unter Berticksichtigung des Stauraumkanals sowie der Zisternen ergibt sich ein gesamtes
Ruckhaltevorlumen von 114 m3 und ist somit im sicheren Bereich, da sich gemafR Uberflu-
tungsnachweis nach DIN 1986-100 die héchste zuriickhaltende Regenwassermenge von
104,80 m3 ergibt.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass der anfallende Niederschlag bei einem 30-jahrigen Re-
genereignis Uberstaufrei und somit schadlos abgefiihrt werden kann. Fiir den Uberlastungs-
fall wird eine Notverbindung zwischen Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisati-
on geschaffen.

Die Details der ErschlieBungsplanung sind mit den zustandigen Behdrden abzustimmen und
zu prufen. Negative Auswirkung auf den Bestandskanal sowie die umliegenden Nutzungen
sind ausdriicklich zu vermeiden.

Zum Thema Schallschutz:

Negative Beeintrachtigungen durch eine erhebliche Zunahme von Larm- und Ab-
gasemissionen durch Liefer- und Besucherverkehr sowie die Mullentsorgung sind aufgrund
der Grol3e des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Aufgrund der bereits vorhandenen Verkehrsmengen auf der ,Holzheimer Strale” sowie dem
vergleichsweise geringen Zusatzverkehr durch das geplante Baugebiet sind keine negativen
Auswirkungen auf den Verkehr oder die Nutzungen im Umfeld zu erwarten.

Im Umfeld der Planungsflachen sind bereits Uiber- und untergeordnete Verkehrsachsen vor-
handen. Hierzu zahlt insbesondere die ,Holzheimer Stralke” im Westen, welche als Kreisstra-
Be (SADG6) eingestuft und mit einer maximalen Fahr-Geschwindigkeit von 50 km/h be-
schrankt ist.

Nach Information des Bayerischen Stral3eninformationssystems (BAYSIS) wurden bei der
Verkehrszahlung 2015 auf der Kreisstral3e DTV-Werte von 980 Kfz, 955 LV und 25 SV auf-
genommen. Diese sind jedoch aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsmengen so-
wie der Beschrankung auf 50 km/h als geringfuigig einzustufen.

Aus diesen Grinden sind entlang der ,Holzheimer Stralle“ auch keine Schallschutzwéande
0.a. am Siedlungsbestand vorhanden. Daneben befinden sich im Umfeld der Planungsflache
weitere Ortsstral3en (Johann-Michael-Fischer-Stral3e, Johann-Gottlieb-Fichte-StralRe, Dr.-
Maier-StralRe), die als Anwohnerstral3en einzustufen und auf 30 km/h beschrankt sind. Auch
hier sind bereits Fahrbewegungen und Verkehrsemissionen durch die bestehenden Wohn-
nutzungen vorhanden.

Somit sind sowohl die Planungsflachen, als auch die bestehenden Wohnnutzungen im Um-
feld bereits immissionsschutzfachlich vorbelastet.

Durch die geplanten sechs Doppelhduser auf den Planungsflachen wird auf der ,Holzheimer
StralRe” zusatzlicher Verkehr entstehen. Da je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zu-
lassig ist, sind insgesamt 12 Wohnungen zu erwarten. Nimmt man zwei PKW’s pro Woh-
nung an, ist mit 24 PKW’s zu rechnen, die sich auf der neuen Erschlieungsstralie in/aus
Richtung ,Holzheimer StralRe* bewegen. Aufgrund der bereits vorhandenen Verkehrsmengen



auf der ,Holzheimer Stral’e” sowie dem vergleichsweise geringen Zusatzverkehr durch das
geplante Baugebiet sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr oder die Emissio-
nen der ,Holzheimer Stralle” zu erwarten. Der zusatzliche Verkehr wird sich mit den beste-
henden Verkehrsmengen auf der ,Holzheimer Strae“ ,vermischen®.

Eine Zunahme des Verkehrs auf der ,Johann-Michael-Fischer-Strale®, ,Johann-Gottlieb-
Fichte-Stral’e” oder ,Dr.-Maier-Stra3e“ ist dagegen nicht zu erwarten, da die Erschlielungs-
stralRe direkt auf die ,Holzheimer Strae” fihrt, die in Richtung Norden in den Ortskern und
in Richtung Siden zur Ortsumgehung leitet.

Nach Aussage von Herrn Viehmann befinden sich die Schlafzimmer der sidlich an-
grenzenden Bebauung an der jeweiligen Nordseite der Gebaude. Dies ist damit zu begrin-
den, dass die Nordseite von Geb&uden grundsatzlich die fir die Orientierung von Schlaf- und
Ruherdumen geeignetste Fassadenseite ist. Bislang grenzte an der Nordseite dieser Ge-
baude eine unbebaute, landwirtschaftlich als Grinland/ Wiese genutzte Flache an. Mit der
Bauleitplanung wird anstelle dessen eine ErschlieBungsstrale mit Wohngeb&uden entste-
hen.

Somit andert sich sowohl die schalltechnische Situation als auch der bisherige Ausblick fur
die sudlich angrenzende Bestandbebauung. Aufgrund der vergleichsweise geringen Ver-
kehrsmengen auf der neuen ErschlieBungsstrale sowie der bereits vorhandenen, immissi-
onsschutzfachlichen Vorbelastung sind keine negativen Auswirkungen auf die Bestandsnut-
zungen im Umfeld zu erwarten. Auch eine erhebliche Zunahme von Larm- und Abgasemissi-
onen durch Liefer- und Besucherverkehr sowie die Millentsorgung sind aufgrund der GroRRe
des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Die Notwendigkeit von schalltechnischen MalBhahmen ergibt sich somit nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt
Schwandorf keine Stellungnahme zur Bauleitplanung abgegeben hat. Somit ist mit dem Ein-
vernehmen mit der Planung auszugehen.

Auf Nachfrage der Bauverwaltung bei der Immissionsschutzbehérde, warum keine Stellung-
nahme abgegeben wurde, kam die Antwort, dass sich bei einer Bebauung eines Allgemeinen
Wohngebiets mit einer SackstraRe inmitten eines Allgemeinen Wohngebiets eine Stellung-
nahme erubrigt, da keine schalltechnische Beurteilung hierfiir erforderlich ist. Im Ubrigen
wurden die Aussagen des Planungsbiiros Altmann beziglich des vorliegenden Abwagungs-
vorschlages bestatigt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschlief3t,

l.

Die eingegangenen Anregungen, Bedenken und Einwendungen der Tréger 6ffentlicher Be-
lange sowie der Burger zum Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit
integriertem Grinordnungsplan ,Zwischen Johann-Michael-Fischer-Stral3e und Dr.-Maier-
Stralle (WA)* werden auf Grundlage der nach Abwagung von der Verwaltung verfassten
Stellungnahmen zum Beschluss erhoben.

Die Abwagungen und die dazu gehdrigen Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen der
Tréager offentlicher Belange und der Birger sind Bestandteil dieses Beschlusses.



Der Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. 8 13a BauGB) mit integriertem Grinord-
nungsplan ,Zwischen Johann-Michael-Fischer-Stral3e und Dr.-Maier-Strale (WA)* wird auf
Grundlage der Satzungsfassung vom 27.04.2022 des Ingenieurbiiros Altmann aus Cham zur
Satzung erhoben.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Anlagen:

1 Begrindung

2_Satzung

Stellungnahme_der_TOBs_84_Abs. 2 _bzw._ 82 Abs_2_erganzt



E"’% TOP O 5.2
Stadt Burglengenfeld

Marktplatz 2 — 6 /& ( e M “ 2 ‘ A
93133 Burglengenfeld ,Y_‘Q—:J
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Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/589/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 18.05.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 25.05.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Einfacher Bebauungsplan ,,Am Galgenberg,, in Burglengenfeld - Er6r-terung
und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange und Burgereinwendungen — Satzungsbeschluss

Sachdarstellung, Begriindung:

Im Wohngebiet ,Am Galgenberg“ hat sich eine typische Bungalowsiedlung in E-
Bauweise entwickelt, ohne dass es in einem Bebauungsplan vorgeschrieben war.
Das Gebiet zwischen ,Parkstralle”, ,Landgerichtsstrale” und ,Am Galgenberg® ist
somit bauplanungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich (8 34 BauGB) zu qualifizie-
ren.

Der planerische Wille ist, dass die vorhandene Bungalowsiedlung in E-Bauweise mit
einem einfachen Bebauungsplan Uberplant wird, so dass kinftig auch eine E+D-
Bauweise und damit zwei Vollgeschosse, zugelassen werden kdnnen, ohne die be-
stehende Gesamterscheinung als homogenes Siedlungsquartier zu stéren.

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurden die Offentlichkeit und die Fachbehorden
beim Landratsamt Schwandorf als Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe von Stel-
lungnahmen gebeten. Die drei Eigentimer der grol3flachigen Grundstiicke im Quar-
tier B wurden personlich angeschrieben und angehort. Hierzu kamen keine Rick-
meldungen in Form von Einwendungen oder Stellungnahmen zurtck.

Das Landratsamt Schwandorf teilte uns mit, dass gegen die Aufstellung des einfa-
chen Bebauungsplanes keine Bedenken erhoben werden und aus fachtechnischer
Sicht keine Auflagen erforderlich sind. Es wurde lediglich hingewiesen, dass in der
Satzung die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) anzuge-
ben ist. In 8 7 der Satzung soll zur Regelungsklarheit eine andere Formulierung ge-
wahlt werden: Auf den Parzellen 1 - 3 im Quartier B sind Ein- und Zweifamilienhau-
ser sowie Mehrfamilienhauser bis maximal sechs Wohneinheiten je Wohngebaude
zulassig, soweit dies gemal den Vorschriften der BayBO und nach der hochst zulés-



sigen GRZ/GFZ auf den einzelnen Bauparzellen umsetzbar ist.

Die Hinweise des Landratsamtes Schwandorf wurden in die Satzung mit eingearbei-
tet, so dass der einfache Bebauungsplan zum Satzungsbeschluss vorgelegt werden
kann.

Auf Wunsch des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses wurde auch bei Neubau
oder Aufstockung des Bestandshauses die PV-Pflicht auf Dachern mit aufgenom-
men.

In einer Burgereinwendung wurde moniert, dass die Planvorgaben bzgl. der Wand-
hohe und der Dachneigung bei langlichen Gebaudegrundrissen sehr schwer um-
setzbar seien. Daraufhin wurde nun die maximale Wandhéhe auf 4,75 m ab Fertig-
fuBbodenkante im EG festgesetzt. In Kombination mit einem maximalen Kniestock
von 1,50 m und einer Begrenzung der Dachneigung auf maximal 30 Grad, ermdglicht
dies einen DachgeschofRausbau auch bei langlichen Gebauden.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, dass der einfache Bebau-
ungsplan ,Am Galgenberg“ in Burglengenfeld nach Abwagung der eingegangenen
Stellungnahmen der Trager oOffentlicher Belange zur Satzung erhoben wird.
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Stadt Burglengenfeld
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Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/590/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 18.05.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 25.05.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Einbeziehungssatzung Lanzenried — Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
in den Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im ver-
einfachten Verfahren gem. 8 13 BauGB — Satzungsbeschluss

Sachdarstellung, Begriindung:

In der Umlandgemeinde Lanzenried sollen mit der Einbeziehungssatzung ,Lanzen-
ried“ gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Aul3enbereichsflachen (TF aus FISt.Nr. 9, Gem.
Lanzenried), gemaf} beigefiigtem Lageplan, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB in den Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Dadurch sollen auch in den Umlandgemeinden vereinzelt und in sehr geringem Um-
fang neue Bebauungsmadglichkeiten geschaffen werden. Die Einbeziehungssatzung
umfasst Teilbereiche des Flurstiicks FISt.Nr. 9, Gemarkung Lanzenried.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird erarbeitet und mit den erforderlichen
Maflnahmen bertcksichtigt. Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung werden
keine Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet und es lie-
gen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Flora-Fauna-Habitat- oder
Vogelschutzgebieten vor.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 3.028 m2. Der genaue Umgriff ist dem beigefligten
Lageplan zu entnehmen.

Bei der formlichen Beteiligung wurden von den Tragern offentlicher Belange keine
kritischen Stellungnahmen eingereicht. Lediglich redaktionelle Anderungen wurden
auf Hinweis der Fachbehodrden vorgenommen.

Ein direkter Nachbar der beiden Planflachen brachte die schlechte Versickerungsfa-
higkeit des dort vorhandenen Unterbodens zur Sprache. Beziiglich der Beseitigung
des Niederschlagswasser aus den privaten Flachen Parzelle 1 und 2 wurden darauf-



hin Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Der Boden weist tatséchlich eine schlechte
Versickerungsrate auf; der Wert liegt jedoch noch gerade im versickerungsfahigen
Bereich.

Aus diesem Grund muss nun laut einer Festsetzung, bzw. im Hinweisteil, je Parzelle
eine Zisterne mit 10 m3 Ruckhaltevolumen geschaffen werden. Um das Volumen ge-
wabhrleisten zu kdnnen, ist die Zisterne regelmalfdig zu entleeren. Dabei ist das anfal-
lende Niederschlagswasser aus der Zisterne gedrosselt tber eine Mulde im sudli-
chen Bereich Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Durch die Nutzung des
Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. Klospllung) kann die Entsorgungs-
menge zusatzlich minimiert werden.

Der Lageplan und der Satzungsentwurf mit Begriindung sind Bestandteile des nach-
folgenden Beschlusses.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, nach Abwégung aller einge-
gangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit, die
Einbeziehungssatzung ,Lanzenried” zur Einbeziehung von AufRenbereichsflachen
(TF aus FISt.Nr. 9, Gem. Lanzenried) in den Zusammenhang bebauten Ortsteil, gem.
8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, zur Satzung zu erheben.

Anlagen:

1 Deckblatt

2_Satzung_Hinweise

3 _Begriindung

4 Lageplan
Abwagung_aller_Stellungnahmen_TOB_mit_Birgereinwendung
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