Stadt Burglengenfeld I :
Marktplatz 2 — 6 /&
93133 Burglengenfeld Y.ﬁ M-émw

Niederschrift

tber die 6ffentliche

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

Sitzungstermin: Mittwoch, 25.05.2022

Sitzungsort/-raum: | Mensa im Schulzentrum im Naabtalpark, 93133
Burglengenfeld

Beginn: 17:02 Uhr

Ende: 19:04 Uhr

Zur heutigen Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses wurden von Bur-
germeister Thomas Gesche samtliche Mitglieder ordnungsgemal eingeladen. Zu
Beginn der Sitzung waren Burgermeister Thomas Gesche als Vorsitzender und 8 der
12 Mitglieder des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses anwesend.

Die Stadtrate Markus Bauml, Hans Glatzl und Bernhard Krebs hatten sich im Vorfeld
entschuldigt. Die Vertreter, Stadtrat Josef Gruber und Stadtrat Christian Magerl nah-
men an der Sitzung teil. Stadtrat Oliver Ehrenreich nahm nicht an der Sitzung teil.
Die Stadtrate Bernhard Krebs und Oliver Ehrenreich wurden nicht vertreten.

Stadtrat August Steinbauer nahm ab 17:08 Uhr und Stadtrat Peter Wein ab 17:15
Uhr an der Sitzung teil.

Stadtrat Josef Gruber verlief3 die Sitzung um 18:02 Uhr.

Der Ausschuss war beschlussféahig, da samtliche Mitglieder ordnungsgemal geladen
waren und die Mehrheit anwesend und stimmberechtigt war.

Zeitpunkt und Ort der offentlichen Sitzung wurden unter Angabe der Tagesordnung
ortsuiblich bekannt gemacht.

Birgermeister Thomas Gesche begrifdte um 17:02 Uhr die anwesenden Stadtrate,
die Verwaltung, Herrn Architekten Matthias Striessl von der AHK Planungsgesell-
schaft mbH fiir etwaige Fragen zum Tagesordnungspunkt 3.1 sowie Herrn Josef
Schaller von der MZ.

Nach der Begrif3ung in der Mensa besichtigte der Ausschuss bis 17:40 Uhr die Bau-
stelle des Erweiterungsbaus der Hans-Scholl-Grundschule. Architekt Andreas
Minzhuber von den Domges Architekten aus Regensburg fuhrte den Ausschuss




durch das Gebaude, erlauterte die Raumaufteilung, die Gestaltung der einzelnen
R&aume, zeigte Muster der geplanten Bodenbelage und beantwortete die Fragen der
Stadtrate.

Um 17:47 Uhr Uhr fand sich der Ausschuss wieder in der Mensa ein. Dort erdffnete
Birgermeister Thomas Gesche die offentliche Sitzung und stieg in die Tagesordnung
ein.

Gegen die Tagesordnung wurden keine Einwendungen vorgebracht.
Tagesordnungspunkt 3.2 wurde abgesetzt, da hier noch Unterlagen fehlten. Architekt
Matthias Striessl wurde um 18:03 Uhr von Birgermeister Thomas Gesche verab-

schiedet.

Um 19:04 Uhr schloss Birgermeister Thomas Gesche die offentliche Sitzung. Die
nicht 6ffentlich Sitzung begann um 19:06 Uhr und wurde um 19:37 Uhr geschlossen.




Teilnehmerverzeichnis

Anwesend waren:

Funktion
Name, Vorname

Bemerkung

1. Burgermeister:

Gesche, Thomas 1. Burgermeister

verlie® den Sitzungstisch von 18:10 Uhr - 18:12
Uhr

Ausschussmitglieder:

Glotzl, Gregor Stadtrat

Hofmann, Thomas Stadtrat

Mulzer, Barbara Stadtratin

Schiel3l, Josef Stadtrat

Singerer, Peter Stadtrat

Steinbauer, August Stadtrat

nahm ab 17:08 Uhr an der Sitzung teil

Wein, Norbert Stadtrat

Wein, Peter Stadtrat

nahm ab 17:15 Uhr an der Sitzung teil

Stellvertreter

Gruber, Josef, 2. Blirgermeister Stadtrat

Vertretung fur Herrn Markus Bauml
verliel3 die Sitzung um 18:02 Uhr

Magerl, Christian Stadtrat

Vertretung fur Herrn Hans Glatzl

Ortssprecher:

Feuerer, Yvonne Ortssprecherin

entschuldigt

Verwaltung:

Haneder, Franz, Stadtbaumeister Leiter Stadtbauamt

verlie® den Sitzungstisch von 19:25 Uhr - 19:27
Uhr

Schneeberger, Gerhard, VAR Bauverwaltung

Weil3, Wolfgang, Verw.-Fachwirt Amt fiur offentliche Sicher-
heit und Ordnung

Schriftfuhrerin:

Karl, Susanne Verwaltungsangestellte

Nicht anwesend waren:

Funktion
Name, Vorname

Bemerkung

Ausschussmitglieder:

Bauml, Markus Stadtrat

entschuldigt

Ehrenreich, Oliver Stadtrat

abwesend - kein Vertreter

Glatzl, Hans Stadtrat

entschuldigt

Krebs, Bernhard Stadtrat

entschuldigt




Tagesordnung

A) Offentliche Sitzung:

Erweiterung der Hans-Scholl-Grundschule im Naabtalpark - Besichtigung der
Baustelle

Genehmigung des Protokolls tber den offentlichen Teil der Sitzung vom
27.04.2022

Neubau eines 6-gruppigen Kindergartens an der J.-B.-Mayer-StralRe in
Burglengenfeld

3.1 Baumeisterarbeiten - Genehmigung Nachtrag Nr. 3

3.2 Aullenanlagen - Genehmigung Nachtrag Nr. 1

Bauantrage und Bauvoranfragen

4.1 Neubau einer Balkonanlage an einem bestehenden Mehrfamilien-
haus, Pfalzer Stral3e 9, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens

Bauleitplanung - Flachennutzungsplan, Bebauungsplane

5.1 Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gem. 8§ 13a
BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan "Zwischen Johann-
Michael-Fischer-Strale und Dr.-Maier-Stral3e", Erorterung und Ab-
wagung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Be-
lange und Burgereinwendungen - Satzungsbeschluss

5.2  Einfacher Bebauungsplan ,,Am Galgenberg“ in Burglengenfeld - Eror-
terung und Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen der Tréager
offentlicher Belange und Burgereinwendungen — Satzungsbeschluss

5.3 Einbeziehungssatzung Lanzenried — Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in den Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB — Sat-
zungsbeschluss

Anfragen nach 8 31 der Geschaftsordnung / Informationen des Blrgermeisters



Protokoll

A) Offentliche Sitzung:

Gegenstand: | Erweiterung der Hans-Scholl-Grundschule im Naabtalpark - Besich-
tigung der Baustelle

Nach ordnungsgemaRer Ladung sind der 1. Birgermeister und 10 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fiir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Beqriindung:

Der Ausschuss besichtigte die Baustelle. Architekt Andreas Minzhuber vom Archi-
tekturbiro D6mges aus Regensburg beantwortete die Fragen der Ausschussmitglie-
der.




Beschluss

Nr.:193

Gegenstand: | Genehmigung des Protokolls tber den offentlichen Teil der Sitzung
vom 27.04.2022

Nach ordnungsgemafer Ladung sind der 1. Birgermeister und 10 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fiir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Begriindung:

Das Protokoll der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses
vom 27.04.2022 wurde den Ausschussmitgliedern vorab im Ratsinformationssystem
zur Verfugung gestellt.

Beschluss:

Das Protokoll uber den offentlichen Teil der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Ver-
kehrsausschusses vom 27.04.2022 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig.

Ja 1l Nein O




Beschluss

Nr.:194

Gegenstand: | Neubau eines 6-gruppigen Kindergartens an der J.-B.-Mayer-Stral3e in
Burglengenfeld - Baumeisterarbeiten - Genehmigung Nachtrag Nr. 3

Nach ordnungsgemafer Ladung sind der 1. Birgermeister und 10 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fur oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Beqriindung:

Die Firma Steininger aus Neunburg v. Wald war beim Bau des sechsgruppigen Kin-
dergartens an der J.-B.-Mayer-Stra3e 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 Verkehrsausschusses
in Hohe von rund 60.000 € genehmigt, der damals die erhéhten Entsorgungskosten beim
Bodenaushub enthielt.

Im Rahmen der Schlussrechnung hat die Firma Steininger nun zu verschiedenen Positionen
des Leistungsverzeichnisses Nachtragsangebote vorgelegt, die zu einem Nachtrag zusam-
mengefasst wurden.

Die einzelnen Leistungspositionen wurden auf ihre Berechtigung hin Uberprift, wofir vom
beauftragten Blro Haneder & Kraus die entsprechenden Begriindungen eingefordert wur-
den. Die Begrindungen liegen der Beschlussvorlage bei.

Die Erforderlichkeit begrindet sich teilweise durch Leistungen, die im Leistungsverzeichnis
nicht beschrieben waren, oder aufgrund von Ausflhrungsdetails umgeéndert werden muss-
ten.

Die Verwaltung hat alle Einzelpositionen dahingehend auch hinterfragt und gemaf vorgeleg-
ter, erganzender Unterlagen Uberprift. Die Leistungen sind bereits durchgefihrt und sind im
Nachgang zur Schlussrechnungsstellung noch zu genehmigen.

Die Gesamtsumme des Nachtrags Nr. 3 belauft sich auf 22.136,24 € brutto.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss genehmigt das Nachtragsangebot Nr. 3 der Fir-

ma Steininger aus Neunburg v. Wald fur die Baumeisterarbeiten beim sechsgruppigen Kin-
dergarten an der J.-B.-Mayer-StralRe in Burglengenfeld in Hohe von 22.136,24 € brutto.

Abstimmungsergebnis:

Ja9 Nein 2




Gegenstand:

Neubau eines 6-gruppigen Kindergartens an der J.-B.-Mayer-Stral3e
in Burglengenfeld - Aul3enanlagen - Genehmigung Nachtrag Nr. 1

abgesetzt




Beschluss

Nr.:195

Gegenstand: | Neubau einer Balkonanlage an einem bestehenden Mehrfamilien-
haus, Pfalzer Straf3e 9, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens

Nach ordnungsgemaéaRer Ladung sind der 1. Birgermeister und 9 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Begriindung:

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

Der neue Eigentimer der Mehrfamilienwohnh&user (frihere Stadtwohnungen) entlang der
Pfalzer Stralle mdchte sukzessiv alle Wohnblécke grundsanieren. Dabei wird eine allumfas-
sende energetische Sanierung im Innenbereich sowie die Anbringung einer Auiendammung
an der Fassade durchgefuihrt. Die Badgrundrisse werden optimiert, um Mindestabstande und
Bewegungsflachen gem. den Anforderungen der VDI (Verband der Immobilienverwalter)
einhalten zu kdnnen. AulRerdem 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 AuRRenfassade
ist die MalRnahme dennoch baugenehmigungspflichtig und im Bau-, Umwelt- und Verkehrs-
ausschuss zu behandeln, da es sich zudem um Gebaudeklasse 4 handelt.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschlief3t, 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.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig

Ja 10 NeinO
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Beschluss

Nr.:196

Gegenstand: | Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gem. § 13a
BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan "Zwischen Johann-
Michael-Fischer-Strale und Dr.-Maier-Stral3e", Erérterung und Ab-
wagung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange und Birgereinwendungen - Satzungsbeschluss

Nach ordnungsgemaéaRer Ladung sind der 1. Buirgermeister und 9 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fiir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Begriindung:

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

Es sind sechs Doppelhduser (12 DHH) mit max. zweigeschossiger Bebauung geplant. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt 3.010 m2 Nettobaulandflache und ca. 4.340 m2 Brutto-
baulandflache. Die ErschlieBung erfolgt Gber die Holzheimer Straf3e 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 durchgefiihrt. 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. Gemal der sog. ,Bodenschutzklauselregelung® in § 1a Abs. 2 Satz 1 HS 2
BauGB soll zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen, die Méglichkeit der Entwicklung insbes. durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung, genutzt werden.

Nach Durchfuihrung des formlichen Beteiligungsverfahrens sind von den Tragern offentlicher
Belange ausschliel3lich 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 durchgefuhrt. Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der Untergrundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung nicht
madglich. Das auf den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflaichen 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 Notiuberlauf 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-StralRe”, ,Dr.-Maier-StralRe”, ,Birkenstralle“ sowie ,Holzheimer Strafle“ mit
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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 Planungsbiiro
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 Erlauterungen zur Verfiigung.

Hauptsachlich lag die Befluirchtung der Anwohnerschaft darin, dass die Kanallberlastung bei
Extremwetterereignissen durch das Neubaugebiet zunimmt, da die Anwohner in der ,Dr.-
Maier-Strale” und ,BirkenstralRe“ 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 ausfiihrlich nachfolgend aufgefiihrte Einwendungen und anschlielende Ab-
wagungsvorschlage:

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

Ich méchte 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 Auenwanden von nicht mehr als 16m Léange 0,5 H genligen, wenn die Gebau-
deléange 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 6stlich, bzw.
ndrdlich 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 Geléandeverlauf 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 Gelandehthe) die
Berechnung der Abstandsflache erfolgt. Der idealisierte Gelandeverlauf verbindet au3erdem
nicht einmal beide derzeitigen Hohen der Nord- und Sudgrenze des Grundstiicks, sondern
erhoht diesen noch um den hdher gelegten Stral3enverlauf (siehe rote Markierung im beilie-
genden Plan) - (hier ist eine Skizze mit dem idealisierten Geléandeverlauf beigefugt).

Dies hat insbesondere erhebliche Auswirkungen auf die angrenzenden Grundstiicke ,Jo-
hann-Gottlieb-Fichte-Str. 4 und 4a“, da die Garagen und die Nebengebaude direkt an das
Baugrundstlck anschlieRen.
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Aus unserer Sicht ist der idealisierte Gelandeverlauf von der Gelandehoéhe der ,Johann-
Michael-Fischer-StraRe“ aus zu ermitteln, weil die Bestandsbebauung an der ,Johann-
Gottlieb-Fichte-StralRe“ sich nach dem naturlichen Gelandeverlauf orientiert hat.

Dieser naturliche Gelandeverlauf mit der angrenzenden Bebauung ist als Mal3stab und Aus-
gangsbasis fur die Abstandsflachenberechnung zu sehen. Auf3erdem ist die derzeit ange-
nommene Hohe 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.

Abstéande zu Nachbarbdumen

Bei der Parzelle P6 ist ein groRerer Abstand zum Grundstiick ,Dr.-Maier-Str. 15“ erforderlich,
weil dort hohe Laubbaume stehen, die spatestens beim Bau zum Nachbarstreit fihren. Ers-
tens verschatten die Baume die gesamte Sldseite des Gebaudes und das anfallende Laub
wird ein standiges Argernis fir 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-Laubb&aume 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 kénnte zu Feuchtig-
keitsschaden an den angrenzenden Geb&uden fuhren. Wir empfehlen eine maliliche Festle-
gung des Abstands, der auf Gelandehthe des Nachbarn eingehalten werden sollte (ca. 2-
3m). (Hier ist eine Skizze vom Gelandeschnitt 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 dstliche Grenze geplant.

Wie bereits bei den Abstdnden zu Nachbarb&dumen beschrieben, stehen auf dem Nachbar-
grundstiick an der Siudostecke grolR3e 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 beigefigt).

2. Bestandshdhen 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 bezuglich des Gelandes zu erwarten.

Erfahrungsgemar werden trotz des Verbots Stitzmauern gebaut, um eine mdéglichst grof3e
ebene Grundstiicksflache zu erreichen. Der Nachbar misste gerichtlich dagegen vorgehen,
um sein Recht durchzusetzen.

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

4. Abstand der ErschlieBungsstraf’e zu den Bestandsgrundstiicken

Es gibt an der ErschlielBungsstral3e keinen Grinstreifen zu den siddlich angrenzenden
Grundstticken, obwohl bei zwei Grundstiicken (Dr.-Maier-Str. 5 und 7) Nebengebaude direkt
an der Grundstiucksgrenze bzw. Stral3e angrenzen. Insbesondere fiir den Winterdienst dirfte
das ein Problem werden, weil fur den Schnee keine Reserveflache vorgesehen ist und die
Nebengeb&ude 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
Uibergeht, wirden Beschwerden und Klagen an die Stadt gerichtet werden.

5. Reduzierung der maximalen Wohneinheiten wegen Larmbelastigung

Aufgrund der Orientierung der Garten der sldlichen Nachbarn Richtung Norden sollte die
Belastigung durch den Fahrverkehr mdglichst geringgehalten werden. Eine Reduzierung auf
10 Wohneinheiten wirde die Larmbel&stigung 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 43mz fir Stellplatze mit Garage oder 61 m2 bei Bebauung mit einer Dop-
pelgarage berucksichtigt werden. Aul3erdem ist noch die Versickerungsflache (Mulde) der
Dachentwasserung zu berticksichtigen 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 Grundstlicke dafur zu klein.

Die Bebauung mit funf Parzellen (bzw. 10 Doppelhaushélften) und max. 10 Wohneinheiten
ware ein angemessenes und ertragliches Mal3 fir die GrofRe des Grundstiicks, wirde die
meisten Bedenken und Nachteile der vorbeschriebenen Punkte vermeiden und ware 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 fiir 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-
wabhrleistet.

Der Wendehammer wird bis zum dstlichen Ende ausgefiihrt, mit 1 m Abstand zu den Nach-
barn und der Kinderspielplatz kann problemlos an die Bestandshdéhen angepasst werden.
Aus den genannten Griinden bitten wir um Bertlicksichtigung unserer Einwande, damit nicht
spéater Probleme und schlimmstenfalls Klagen das Bauvorhaben verzégern.

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 bericksichtigen und nicht die wirtschaftlichen Be-
weggrunde des Grundsticksentwicklers im Vordergrund stehen. Fir ein persénliches Ge-
sprach stehe ich gerne zur Verfigung.

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

Der Punkt 4.7 Abstandsflachen wird dahingehend klargestellt, dass ausschlief3lich die Sat-
zung Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe der Stadt Burglengenfeld anzuwen-
den ist. Aus Grinden der Konfliktvermeidung mit den direkt angrenzenden Grundstiicksei-
gentimern wird auf abweichende Regelungen im Bebauungsplan verzichtet.
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Durch die zukiinftige Teilung der Grundstiicke sind die Doppelhaushélften als einzelne Ge-
baude zu betrachten. Die Gebaudeseiten 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.

Daruber 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 Bestandsgeb&aude
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 Idealgelande 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 Auf3engrenzen des Geltungsbereiches bleiben erhal-
ten. Die maximal zuldssige Wandhdhe bemisst sich ab dem idealisierten, neuen Gelan-
deverlauf bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut in der Mitte der dem Ge-
landeverlauf folgenden Fassadenseite.

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

Wie der Planzeichnung mit den nachrichtlich dargestellten, bestehenden Héhenschichtlinien
und den festgesetzten, zukinftigen Straldenhéhen zu entnehmen ist, folgt die Erschliel3ungs-
straRe annahernd dem urspringlichen, bestehenden Geléandeverlauf. Im Bereich des WA 1
liegt die ErschlieBungsstrale leicht Gber dem Urgelande, 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 Urgeléandes) sind schematisch
im Hohenplan dargestellt.

Ziel der ErschlieBungsplanung ist es, dass sich die Hohenlage der ErschlieRungsstralle am
bestehenden Urgelande orientiert, diesem naturnah folgt und so wenig wie notig Uberragt.
Daneben sind im Hohenplan die geplanten Gebaude des WA 1 (1. Abb.) und des WA 2 (2.
Abb.), in Bezug zur ErschlieBungsstralle, dargestellt. Da die Baugrundstiicke von einer Seite
erschlossen sind, ist das neue, idealisierte Gelande zwischen der neuen Erschlielungsstra-
Re und der bestehenden, rickwartigen Grundstiicksgrenze im WA 1 aufzufullen, im WA 2
abzugraben. Damit soll gewahrleistet werden, dass die zukunftigen Gebaude 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 rickwartigen Grundstiicksgrenzen 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 ErschlielRungsstrale und einer
rickwartigen Grundstucksgrenze, oder einer weiteren neuen Erschlieungsstral3e, wird be-
reits bei anderen Bebauungsplanen der Stadt Burglengenfeld (bspw. Hussitenweg | - 1V)
angewendet. Deren Umsetzung ermdglicht eine bauliche Entwicklung orientiert am naturli-
chen, bestehenden Geléandeverlauf im Umfeld.

Ein sinnvoller Anschluss der zukinftigen Bebauung an die vorhandene Bebauung im Umfeld
kann dahingehend hergestellt werden, dass die Gelandehéhen an den rickwartigen Grund-
stiicksgrenzen weiterhin eingehalten werden mussen.
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Ein festgesetzter Hohenbezug des idealisierten, neuen Gelandeverlaufes auf die ,Johann-
Michael-Fischer-Strale“ im Norden ist ebenso wenig sinnvoll wie auf die sudliche ,Dr.-Maier-
Stralie”, da die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches nicht lber diese Strallen er-
schlossen sind. Der Hohenbezug wird auf die neu geplante ErschlieBungsstralRe innerhalb
des Geltungsbereiches gelegt.

Ob die aktuelle Gelandehdhe an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches bereits eine
aufgefillite Flache, die nicht den urspriinglichen Geléandeverlauf abzeichnet, sondern eine
kinstliche Erh6hung darstellt, kann aktuell nicht nachgewiesen werden. Die bestehenden
Gelandehdhen wurden im Zuge einer Gelandevermessung ermittelt und als Bezugspunkt der
rickwartigen Gelandehohe an der Grundstiicksgrenze herangezogen.

Die genannten Baume im Sudosten befinden sich auf Privatgrund und somit auf3erhalb des
Geltungsbereiches. Mallnhahmen 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 durchgefihrt. Im Ergebnis ist eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser aufgrund der Untergrundbeschaffenheit sowie zum Schutz der umliegenden Bebauung
nicht moglich. Das auf den Offentlichen 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. 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 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. 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 gewahlten Drosselabfluss resultierende Volumen des Riickhalteraumes betragt
107 m3. Bei einer Stauraumkanallange von 155 m ergibt sich ein Rickhaltevolumen von 78
m3. Die private Regenriickhaltung in den Zisternen ergibt ein Rickhaltevolumen von 36 m3.
Unter Berticksichtigung 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. Fir 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 ErschlieBungsstraBe 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 ErschlieBungsstrafle grundsatzlich nicht entgegen.

Um Konflikte und Schéden bei der Baugebietserschlielfung zu vermeiden, ist vor Beginn und
nach Abnahme der ErschlieRungsanlage ein Beweissicherungsverfahren vorgesehen, bei
dem der vorhandene Bestand im Umfeld des Bauvorhabens erhoben und geprift wird.
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Die ErschlieBungsstral3e wird nach den Vorgaben der RASt ausgebaut. Der Winterdienst ist
demnach mdglich.

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 Doppelhdusern festgehalten.

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

Im WA 1 sind Pultdacher zulassig, 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 aufgeflihrten Bebau-
ungs- und ErschlieBungsvorschlages bereits diskutiert und geprift. Um die ErschlieBungsfla-
chen zu reduzieren, entschied man sich jedoch in Abstimmung mit der Stadt, die Erschlie-
Bungsstralle zu verkurzen und den Wendehammer innerhalb des Geltungsbereiches anzu-
ordnen. Lage der Wendehammer an der Grundstlicksgrenze, entstiinden in Richtung Osten
doppelt erschlossene Grundstticke 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-Straf3e, 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-StralRe” liegt an der tiefsten Stelle
des Quartiers. Bei Starkregen kommt es regelmafRig vor, dass die Kanalisation die Wasser-
mengen nicht mehr bewéltigen kann, weil sich am Ubergang von der ,Dr.-Maier-Strale“ in
die ,Holzheimer Strale“ das Wasser staut und deshalb in die ,Dr.-Maier-Strafe“ zurlickstaut.
Da die meisten Hauser in der ,Dr.-Maier-Strae” 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 Beflrchtung, dass
mit den Uberflutungen der Kellergeschosse haufiger gerechnet werden muss. Deshalb stellt
sich fur uns die Frage, wer fur die Schaden oder die Kosten fur eine Nachristung von Siche-
rungsmafinahmen aufkommt.

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

Es wird in vielen Gemeinden bei der ErschlieBung von Bauparzellen in bestehenden Quatrtie-
ren mit zu geringer Dimensionierung des Kanals praktiziert und als Bedingung fir 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 bertcksichtigen.

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-Strale* 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 Haushalfte mindestens zwei Autos besitzt und auch Liefer- und Besucherverkehr sowie
die Miillentsorgung 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
Stoérung verringert werden kann.

Zusatzlicher Einwand

Hinweis fur den Bauzustand:

Die angrenzenden Geb&udeteile der Nachbarn sidlich der neuen Zufahrtstrale kénnen 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 Birgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

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 Stral3e“. Die maximal zulassige Drossel-
abflussmenge wird in Abstimmung mit den zustandigen Behorden gepriift 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 zunéachst
in den jeweiligen Parzellen mithilfe von Zisternen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvo-
lumen, 5 m3 Riuckhaltevolumen) werden vom Bautrdger im Zuge der ErschlieRung 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 Berticksichtigung 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. Fir
den Uberlastungsfall wird eine Notverbindung zwischen Niederschlagswasser- und
Schmutzwasserkanalisation geschaffen.
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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 Beeintrdchtigungen durch eine erhebliche Zunahme von Larm- und Ab-
gasemissionen durch Liefer- und Besucherverkehr sowie die Mullentsorgung sind aufgrund
der GroRRe des Geltungsbereiches nicht zu erwarten. Aufgrund der bereits vorhandenen Ver-
kehrsmengen auf der ,Holzheimer Stralle” 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 gemal den Richtlinien und Vorgaben negative Auswir-
kungen auf die umliegenden Grundstlicke zu vermeiden. Dies betrifft sowohl die Ausfiihrung
des StralRenbaukorpers, 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 Baumaf3nah-
me im ErschlieBungsvertrag zwischen Bautrdger und Stadt vertraglich zugesichert.

Der Bautrager wird im ErschlielBungsvertrag verpflichtet, ein Beweissicherungsverfahren vor
Beginn und nach Abnahme der ErschlieBungsanlage durch einen unabhéangigen 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 Straf3e 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 néhere Bauweise eine Beeintrachtigung der Belichtung der angrenzenden
Bestandsgebdude (Johann-Gottlieb-Fichte Stralle 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/ErschlieRungstréagern stehen, daher bitten wie sie als Vertreter der Stadt dem Bebau-
ungsplan in dieser Form nicht zuzustimmen, bzw. diesen ab&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 Stralie
und Dr. Maier Stral3e" vom 22.09.2021 aus den vorher genannten Grinden.
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Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Bilirgereinwendung, wie
dieser in der Burgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Der Punkt 4.7 ,Abstandsflachen® wird dahingehend klargestellt, dass ausschliel3lich die Sat-
zung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe der Stadt Burglengenfeld anzuwen-
den ist. Aus Grinden der Konfliktvermeidung mit den direkt angrenzenden Grundsticksei-
gentimern wird auf abweichende Regelungen im Bebauungsplan verzichtet.

Durch die zukinftige Teilung der Grundstiicke sind die Doppelhaushélften als einzelne Ge-
baude zu betrachten. Die Gebaudeseiten 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 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 Straf3e und Dr. Maier Straf3e" und mdchte meine Einwande und
Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplanes vom 22.09.2021 aus folgenden Griunden
schriftlich mitteilen:

Die Baugrenze der Parzelle P6 wurde auf der Stidseite mit 3,00m Abstand von der slidlichen
Grenze geplant. Auf meinem Grundstiick befindet sich alter Laubbaumbestand, der bereits
wahrend der Bauzeit vermutlich stark in Mitleidenschaft gezogen werden wiirde. Aul3erdem
wilrde die Zufahrt zu der geplanten Garage direkt an der Grundstiicksgrenze gebaut werden
durfen. Es ist zu erwarten, dass der neue Grundstickseigentiimer sich durch die Beschat-
tung und das anfallende Laub belastigt fuhlt und gegebenenfalls gerichtlich einfordert, dass
die Baume geféllt werden missen. Dagegen erhebe ich Einspruch, weil in diesem dicht be-
grinten Bereich sehr viele Vdgel und Insekten wohnen.
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Ich bitte den Stadtrat daher, den Bebauungsplanentwurf in dieser Form abzulehnen und
meine Einwande und Bedenken zur geplanten neuen Bebauung zu beriicksichtigen.

Abwagungs- und Beschlussvorschlag der eingegangenen Biirgereinwendung, wie
dieser in der Burgerinformationsveranstaltung erlautert wurde:

Die genannten Baume im Suiden befinden sich auf Privatgrund und somit aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches. Dass die Baume wéahrend der Bauzeit in Mitleidenschaft gezogen werden
konnten, ist reine MutmalRung und daher rechtlich nicht bewertbar. Dass zukiinftige Nach-
barn sich von der Beschattung und dem abfallenden Laub eventuell belastigt fuhlen, ist
ebenfalls eine subjektive MutmalRung, 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. MaRnahmen 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,

zunachst herzlichen Dank fir 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 StralRe 23, Fl. Nr. 1797/6

Herr Schneeberger bestatigt, dass es aus der Vergangenheit, keinen Bebauungsplan fir die
betroffenen Bereiche Dr.-Maier-Stral3e // 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. Biro Altmann,
Entwurfsfassung vom 22.09.2021, Deckblatt, Seite 2 und 3 fehlt, Seite 4 bis 21. Ing. Biro
Altmann unter ,Begrindung", vom 22.09.2021 mit den Seiten 1 bis 12.

Oberste Richtlinien:

In Betrachtung aller formellen Dokumentationen gibt es grundséatzlich 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-
malflinahmen bis hin zur verkehrsberuhigten Anwohnerstral3e, bzw. als die Bezeichnung zur
~opielstrale”, (zukunftsorientiert).

Aus der damals logischen planerischen Zimmerverteilung liegt das Schlafzimmer, aller
Nachbarn an der Nord- bzw. Nordostecke.
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Schichtenwasser (Hang) zwischen Holzheimer Straf3e und der Grenze Ost, beginnend
bei Hs.-Nr. 21a in Richtung geplante Bebauung nach Sud mit der Fl. Nr. 1797/6 bis Fl.
Nr. 1797/8 nach Ost.

Aus geologischer Sicht ist die Hanglage zwischen ,Johann-Michael-Fischer Strafle” zur
Grenze Ostseite und zwischen ,Holzheimer Straf3e® zur ,Dr. Maier-Stra3e“ 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 durchgefihrt - -
daher das Ergebnis.

Im vorderen Bereich, neue StraBeneinmindung bis zum Ende Gebéaude, FI. 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-StralRe zur Holzheimer Straf3e ) und
sudlich der ,Dr. Maier-Strafl’e” neben FI. Nr. 1778/9 zur Ecke ,Holzheimer Stral3e“.

Im plattig gelagertem Kalkstein befindet sich das Schichtenwasser, mehrere Adern, in Rich-
tung von Nordwest nach Stdwest, bzw von Nordost nach Sidost; betroffene Anlieger FI. Nr.
1797/2 bis 1797/6, anschliellend 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 AuRenbereich, 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 Zufahrtsstral’e, beginnend an der ,Holzheimer Stral3e” 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
Ho6hen und Lage. Erst dann haben wir gemeinsam den Nachweis bzw. den Beweis der Lage
der wasserfiihrenden Schichten.

Folge beim Aufbau vom Stralenkoffer neu:

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

Losung: nur mit Tiefenrigole langs der nérdlichen Zufahrtsstralle moglich.

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

Die zustandige Behdrde der Stadt muss fir diesen Fall eine Ausnahme-Genehmigung
erteilen, um das Schichtenwasser tber die Tiefenrigole in den Kanal ableiten zu kdn-
nen; hierbei spielt die Flachenverdichtung des Grundstickes die gréf3ere Rolle, wobei
dieses Thema nicht zu Lasten der Anwohner gehen darf.

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

Durch verschiedene Informationen wissen wir, dass der Abwasserkanal in der ,Dr.-Maier-
StraRe“ aus der Ecke ,Discounter Lidl" kommt; wir kennen den Kanal vom ehemaligem
,ASV"- Gelande durch das Grundstick Anwohner Kuhn in den Kanal ,Dr.-Maier-Stral3e” 1auft
mit ein paar Meter Kanaldrosselung; im Jahre 2010 wurde ein Rickhaltebecken am Ende
vom ,Bubacher Weg“ zur Umgehungsstralie gebaut.

Die Leitungsfihrungen mit Dimension, Fassungsvermdgen 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
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,Dr.-Maier-Strafte“, 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 benétigen eine klare Vorlage mit Dokumentation, d. h. Beginn der Leitungsfihrung, Zwi-
schenanschlisse aus zuséatzlichen Baugebieten Altbestand und Neu, Berechnungen, Lage
der Ruckhaltebecken, bzw. z. B. Drosselung der Kanalquerschnitte, Dimension der DN der
Kanalquerschnitte, in allen Abschnitten, aus der angesprochenen Entwéasserungsplanung
bisher. Wir werden den Status Uberprfen.

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 wirden.

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

Die Thematik vom Rickstau 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 GrifR3en

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 SchotterstralRe 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 fiuhrt dazu, dass weniger Niederschlagswasser in die Sandschicht ge-
langt und dort als Schichtenwasser weiter nach Studen lauft. Gemald den Angaben des Auf-
traggebers soll das anfallende Niederschlagswasser der Geb&udedéacher zuerst Zisternen fur
die Gartenbewéasserung befiillen. Bei Uberlaufen der Zisternen gelangt das Wasser in einen
Stauraumkanal. Von dort flieBt es gedrosselt in den Kanal der ,Holzheimer Straf3e“. Die
StralRenentwasserung wird laut Planung ebenfalls an diesen Stauraumkanal angeschlossen.
Vorausgesetzt die Bauwerke werden entsprechend den Angaben gebaut und dimensioniert,
wird mit Fertigstellung der Baumafinahmen keine Verstarkung der Schich-
tenwasserproblematik erwartet.
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Wasserfuhrende 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 dafur, 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 fur die Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen und
herzustellen. Die Kosten fur die Bemessung und die erforderlichen MaRnahmen (z.B. Dros-
selung) sind vom Erschlielungstrager 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 Strafe®.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird zunachst in den jeweili-
gen Parzellen mithilfe von Zisternen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvolumen, 5 m3
Ruckhaltevolumen) werden vom Bautrdger 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 ErschlieBungsstrale ist zu gewdhrleisten, dass die Frostschutzschicht
nicht ausgespult werden kann: ,Da die StralRenentwasserung (...) Uber den Mischwasserka-
nal in der ,Holzheimer Stralle” 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 Durchflie3en 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 Gewdahrleistung der Filterstabilitat gegen-
Uber dem Untergrund (anstehende Bdden und Leitungsgraben) mit einem Vlies ausgebildet,
so dass ein befurchtetes ,Ausspulen 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 Ruckhaltevolumen von
36 m3.

Unter Bertcksichtigung des Stauraumkanals sowie der Zisternen ergibt sich ein gesamtes
Ruckhaltevorlumen 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-jahrigen Re-
genereignis (berstaufrei und somit schadlos abgefiihrt werden kann. Fiir den Uberlastungs-
fall wird eine Notverbindung zwischen Niederschlagswasser- und Schmutzwasserkanalisati-
on geschaffen.

Die Details der ErschlielBungsplanung sind mit den zustandigen Behdrden abzustimmen und
zu prufen. Negative Auswirkung auf den Bestandskanal sowie die umliegenden Nutzungen
sind ausdrucklich zu vermeiden.
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Zum Thema Schallschutz:

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

Aufgrund der bereits vorhandenen Verkehrsmengen auf der ,Holzheimer Stralle“ 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 Uber- und untergeordnete Verkehrsachsen vor-
handen. Hierzu zahlt insbesondere die ,Holzheimer Strale® 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 geringfugig einzustufen.

Aus diesen Grinden sind entlang der ,Holzheimer Strae“ auch keine Schallschutzwande
0.4. am Siedlungsbestand vorhanden. Daneben befinden sich im Umfeld der Planungsflache
weitere OrtsstraBen (Johann-Michael-Fischer-Straf3e, Johann-Gottlieb-Fichte-StraRe, 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 Strale® zusatzlicher Verkehr entstehen.
Da je Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zul&ssig ist, sind insgesamt 12 Wohnungen
zu erwarten. Nimmt man zwei PKW’s pro Wohnung an, ist mit 24 PKW’s zu rechnen, die
sich auf der neuen ErschlieBungsstralRe infaus Richtung ,Holzheimer Strae“ bewegen. Auf-
grund der bereits vorhandenen Verkehrsmengen auf der ,Holzheimer Stral3e” sowie dem
vergleichsweise geringen Zusatzverkehr durch das geplante Baugebiet sind keine negativen
Auswirkungen auf den Verkehr oder die Emissionen der ,Holzheimer Stralle® zu erwarten.
Der zusatzliche Verkehr wird sich mit den bestehenden Verkehrsmengen auf der ,Holzhei-
mer Strale” ,vermischen®.

Eine Zunahme des Verkehrs auf der ,Johann-Michael-Fischer-Stralle”, ,Johann-Gottlieb-
Fichte-Strafl3e* oder ,Dr.-Maier-Stra3e“ ist dagegen nicht zu erwarten, da die Erschlielungs-
stral3e direkt auf die ,Holzheimer Stral3e® fuhrt, die in Richtung Norden in den Ortskern und
in Richtung Siden zur Ortsumgehung leitet.

Nach Aussage von Herrn Viehmann befinden sich die Schlafzimmer der sudlich an-
grenzenden Bebauung an der jeweiligen Nordseite der Gebaude. Dies ist damit zu begrin-
den, dass die Nordseite von Geb&uden grundsétzlich die fur 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 Erschlieungsstral3e mit Wohngebauden entste-
hen.

Somit &ndert sich sowohl die schalltechnische Situation als auch der bisherige Ausblick fur
die sudlich angrenzende Bestandbebauung. Aufgrund der vergleichsweise geringen Ver-
kehrsmengen auf der neuen ErschlieRungsstralle 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 Miillentsorgung sind aufgrund der GrolR3e
des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.
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Die Notwendigkeit von schalltechnischen Mal3nahmen 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 Sackstrafle inmitten eines Allgemeinen Wohngebiets eine Stellung-
nahme eriibrigt, da keine schalltechnische Beurteilung hierfiir erforderlich ist. Im Ubrigen
wurden die Aussagen des Planungsbiros Altmann beziiglich des vorliegenden Abwagungs-
vorschlages bestatigt.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschlief3t,

l.

Die eingegangenen Anregungen, Bedenken und Einwendungen der Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie der Birger zum Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. 8§ 13a BauGB) mit
integriertem Grunordnungsplan ,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
Trager offentlicher Belange und der Blrger sind Bestandteil dieses Beschlusses.

.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grinord-
nungsplan ,Zwischen Johann-Michael-Fischer-Stra3e und Dr.-Maier-Strafle (WA)“ wird auf
Grundlage der Satzungsfassung vom 27.04.2022 des Ingenieurbiros Altmann aus Cham zur
Satzung erhoben.

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

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig

Ja 10 NeinO
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Beschluss

Nr.:197

Gegenstand: | Einfacher Bebauungsplan ,Am Galgenberg“ in Burglengenfeld - Er-
Orterung und Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange und Blrgereinwendungen — Satzungs-
beschluss

Nach ordnungsgemaé&Rer Ladung sind der 1. Buirgermeister und 9 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fiir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

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”, ,Landgerichtsstral3e” und ,Am Galgenberg“ ist somit bau-
planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich (8 34 BauGB) zu qualifizieren.

Der planerische Wille ist, dass die vorhandene Bungalowsiedlung in E-Bauweise mit ei-
nem einfachen Bebauungsplan tberplant wird, so dass kunftig auch eine E+D-Bauweise
und damit zwei Vollgeschosse, zugelassen werden kénnen, ohne die bestehende Ge-
samterscheinung als homogenes Siedlungsquartier zu storen.

Nach dem Aufstellungsbeschluss wurden die Offentlichkeit und die Fachbehérden beim
Landratsamt Schwandorf als Trager Ooffentlicher Belange zur Abgabe von Stel-
lungnahmen gebeten. Die drei Eigentimer der grol3flachigen Grundstiicke im Quartier B
wurden personlich angeschrieben und angehoért. Hierzu kamen keine Rickmeldungen in
Form von Einwendungen oder Stellungnahmen zurtick.

Das Landratsamt Schwandorf teilte uns mit, dass gegen die Aufstellung des einfachen
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) anzugeben ist. In § 7 der Sat-
zung soll zur Regelungsklarheit eine andere Formulierung gewahlt werden: Auf den Par-
zellen 1 - 3 im Quartier B sind Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienhauser
bis maximal sechs Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig, soweit dies gemal den
Vorschriften der BayBO und nach der hdchst zuldssigen GRZ/GFZ auf den einzelnen
Bauparzellen umsetzbar ist.

Die Hinweise des Landratsamtes Schwandorf wurden in die Satzung mit eingearbeitet,
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 aufgenommen.

In einer Burgereinwendung wurde moniert, dass die Planvorgaben bzgl. der Wandhdhe
und der Dachneigung bei langlichen Gebaudegrundrissen sehr schwer umsetzbar seien.
Daraufhin wurde nun die maximale Wandhohe auf 4,75 m ab FertigfuBbodenkante im
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EG festgesetzt. In Kombination mit einem maximalen Kniestock von 1,50 m und einer
Begrenzung der Dachneigung auf maximal 30 Grad, ermdglicht dies einen Dachge-
schoRRausbau auch bei langlichen Gebauden.

Beschluss:
Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, dass der einfache Bebau-

ungsplan ,Am Galgenberg“ in Burglengenfeld nach Abwagung der eingegangenen Stel-
lungnahmen der Trager offentlicher Belange zur Satzung erhoben wird.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig

Jal1l0 NeinO

M anione
bestehende Quartier A
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Beschluss

Nr.:198

Gegenstand: | Einbeziehungssatzung Lanzenried — Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in den Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB —
Satzungsbeschluss

Nach ordnungsgemalRer Ladung sind der 1. Birgermeister und 9 der 12 Gremienmit-
glieder erschienen; sie waren fiir oben bezeichneten Beratungsgegenstand stimmbe-
rechtigt.

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

Sachdarstellung, Begriindung:

In der Umlandgemeinde Lanzenried sollen mit der Einbeziehungssatzung ,Lanzen-
ried“ gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, AulRenbereichsflachen (TF aus FISt.Nr. 9, Gem.
Lanzenried), gemald beigefigtem 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 berticksichtigt. 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 Fachbehérden 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 tatsachlich eine schlechte
Versickerungsrate auf; der Wert liegt jedoch noch gerade im versickerungsfahigen
Bereich.

Aus diesem Grund muss nun laut einer Festsetzung, bzw. im Hinweistelil, je Parzelle
eine Zisterne mit 10 m3 Ruckhaltevolumen geschaffen werden. Um das Volumen ge-
wéhrleisten zu kénnen, ist die Zisterne regelmaldig zu entleeren. Dabei ist das anfal-
lende Niederschlagswasser aus der Zisterne gedrosselt tber eine Mulde im sudli-




32

chen Bereich Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Durch die Nutzung des
Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. Klospilung) kann die Entsorgungs-
menge zusatzlich minimiert werden.

Der Lageplan und der Satzungsentwurf mit Begriindung sind Bestandteile des
nachfolgenden Beschlusses.

Beschluss:

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

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig

Ja 10 Nein O
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“Buvglengended

Stadt Burglengenfeld, Landkreis Schwandorf
(Stadt, Landkreis)

Satzung und Begriindung

Einbeziehungssatzung

Bereich: Lanzenried
Teilflache aus Fl.-Nr. 9 Gemarkung Lanzenried

Burglengenfeld, den

—%@(ﬁ

Thomas Gesche Fabian Biersack

1. Blirgermeister Dipl.-Ing. (FH)
Vorhabenstrager: Aufgestelit:
Preihsl + Schwan
Stadt Burglengenfeld Beraten und Planen GmbH

Marktplatz 2-6 Kreuzbergweg 1a
93133 Burglengenfeld 93133 Burglengenfeld
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Einbeziehungssatzung £ .
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried PRE|HSL ‘.

SCHWAN

Satzung der Stadt Burglengenfeld
tiber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteile der Stadt Burglengenfeld

Teilflache aus FI.-Nr. 9 Gemarkung Lanzenried

(Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB)

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erladsst die
Stadt Burglengenfeld folgende Satzung:

§1
Die im beiliegenden Lageplan markierte Teilflache aus dem Grundstlck FI.Nr. 9 der
Gemarkung Lanzenried wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Lanzenried, Stadt Burglengenfeld (§34 Abs. 1 BauGB) einbezogen. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefugten Lageplan. Der Lageplan samt
Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.
Die tatsachliche bauliche Nutzung in diesem Bereich entspricht der eines
Dorfgebietes (MD).

§2
Im Einbeziehungsbereich nach § 1 werden gemaf § 9 Abs. 1 und 1a BauGB

folgende Festsetzungen getroffen:

1. Die Grundflachenzahl betragt GRZ 0,35

2. Die Bauweise wird in E+D und E+| festgesetzt, maximal 2 Vollgeschosse
sind zulassig.

3. For E+D Bauweise wird die max. Wandhdhe von 4,50 m und bei E+|
Bauweise max. 6,50 m festgesetzt. Die Wandhohe ist jeweils ab der FOK
EG zu bemessen.

4. Die FOK EG wird mit max. 0,30 m Uber StraRenoberkante an Zufahrtsmitte
festgelegt.

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH

Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de
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Einbeziehungssatzung 0] |
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried PRE| HSﬁ
5. For Haupt- und Nebengebaude sind ausschlieRlich Sattelddcher zulassig. SCHWAN

10.

11.

Bei E+D Bauweise ist eine Dachneigung bis max. 45° und bei E+|

Bauweise bis max. 30° einzuhalten. Bei angebauten Nebengebauden ist die
Dachneigung an das Hauptgeb&ude anzupassen.

Die Wohngebdude durfen nur fir den Eigenbedarf und nicht als reines
Mietwohngebadude genutzt werden. Es sind max. 2 Wohneinheiten (=2
Haushalte) pro Grundstick zulassig.

Die Abstandsflachen richten sich nach der értlichen Satzung uber
abweichende Malle der Abstandsflachentiefe ansonsten nach der BayBO.
Befestigte Flachen sind auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken
und durchlassig auszufuhren.

Je Parzelle ist eine Regenwasserzisterne zur Brauchwassernutzung
herzustellen.

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung

Auf den Dachflachen des Haupt- oder Nebengebaudes ist je Parzelle eine
Photovoltaik-Anlage zu installieren. Bei Flachdachern diirfen die
Photovoltaik-Module aufgestédndert werden und eine maximale Héhe von

1,00 m erreichen, wobei die Héhe senkrecht zur Dachflache gemessen wird.

aufgestandertes
Photovoltaik-Modul

Bei der Errichtung von Einzelhdusern sind je Haus bzw. Haushélfte

mind. 20 m? Dachflache mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Falls wegen des Standorts bzw. der Ausrichtung des Hauses, der
Photovoltaik-Nutzung eine negative Wirtschaftlichkeit nachgewiesen wird,
entfallt diese Verpflichtung. Der Bauherr bzw. Antragsteller muss daher im
Zweifel mittels eines unabhangigen Sachverstandigen auf eigene Kosten
Uberprifen und nachweisen lassen, ob das Dach fur die Photovoltaik-
Nutzung geeignet ist bzw. der Eigenbedarf gedeckt werden kann oder nicht.
Entlang der sudéstlichen Grundstiicksgrenze ist die Anlage eines Zaunes in

einem Abstand von 1,0 m zur Grundstliicksgrenze zulassig, um die

Preihsl| + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de
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Einbeziehungssatzung
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried

PREIHSL

Bewirtschaftung der angrenzenden l|andwirtschaftlichen Flache nicht SCHWAN

einzuschranken. Zur Abrundung des Ortsbildes sind nur Holzlattenzaune
ohne Sockel mit einer Héhe von max. 1,20 m zulassig.

12. Ostlich der Parzelle 1 und westlich der Parzelle 2 ist ein 2,0 m breiter
Streifen von der Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Dabei soll der
ostliche Streifen als Entwasserungsmulde ausgefuhrt werden, um
abflieendes Oberflachenwasser hier versickern zu kénnen.

13. Als Abschirmung gegenuber dem Wohnhaus muss die Garage der Parzelle
2 westlich des Wohnhauses angeordnet werden.

14. Bezuglich der Beseitigung des Niederschlagswasser aus den privaten
Flachen Parzelle 1 und 2 wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Der
Boden weist eine schlechte Versickerungsrate auf, der Wert liegt jedoch
noch gerade im versickerungsfahigen Bereich.

Aus diesem Grund muss je Parzelle eine Zisterne mit 10 m?
Rickhaltevolumen geschaffen werden. Um das Volumen gewahrleisten zu
kénnen, ist die Zisterne regelméaRig zu entleeren. Dabei ist das anfallende
Niederschlagswasser aus der Zisterne gedrosselt Uber eine Mulde im
sudlichen Bereich Uber die bewachsene Oberbodenzone zu versickern.
Dabei sind die technischen Regeln und die einschléagigen Vorschriften
(Merkblatt Nr. 4.4/22 vom Bayer. Landesamt fir Umwelt, NWFreiV,
TRENGW) zu beriicksichtigen. Unterirdische Versickerungsanlagen (z.B.
Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerungen) sind nicht zul&ssig.

15. Griinordnerische Festsetzungen:

¢ Auf den privaten Flachen ist pro 250 m? Grundstiicksflache ein heimischer
Obst- oder Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.

¢ Fur den Eingriff durch die Einbeziehungssatzung werden ca. 505 m? Flachen
fur Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft (Ausgleichsflachen) auf
der Sludseite innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt.

o Auf der Ausgleichsflache ist eine Obstbaumreihe aus Hochstdmmen zu
pflanzen. Der Abstand zwischen den Obstgehdlzen darf max. 8 m betragen.
Pflege Streuobstwiese: Pflanz- und regelmaRiger Pflegeschnitt der
Obstbaume

eDas Grinland ist durch Anderung des Mahdregimes und Verzicht auf
Diingung zu extensivieren.
¢ keine Dlnge- oder Pflanzenschutzmalinahmen, kein Walzen nach dem

15.03,;

Preihs| + Schwan - Beraten und Planen GmbH
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e Mahd in den ersten 3 Jahren nach Umstellung: Aushagerungsmahd 3-4 SCHWAN

x jahrlich mit Abfuhr des Mahguts (keine Mulchmahd, keine
Schlegelmahd)
e Langfristige Pflege: 2-schirige Mahd nach dem 01.07. und nach dem
15.09.
¢ jeweils mit Abfuhr des Mahguts
o Alternativ: Mahd 1 x jahrlich im Herbst mit Abfuhr des Mahguts
Alternativ zuldssig ist ein Grinlandumbruch und Ansaat mit einer zertifizierten,
regionalen Saatgutmischung mit mind. 50 % Krautern des Ursprungsgebiets 14
Frankische Alb

Folgende Pflanzqualitaten sind fur die festgesetzten Gehélze einzuhalten:

Pflanzqualitédten Heckenpflanzungen Einzelgehélze im Freistand
Béume 2. und 3. = Heister, 2 x verpflanzt = Hochstamm oder Stammbusch
Ordnung = Hoéhe min. 125-150cm |= 3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
Obstgehodlze = Hochstamm, StU 10-12 |= Hochstamm, StU 10 -12
Stréucher = 2 x verpflanzte Straucher |-

* Hoéhe min. 60-100 cm

Zeitpunkt der Pflanzungen der Ausgleichsflachen: Herstellung der Pflanz- und
Saatarbeiten innerhalb von 2 Jahren nach Baubeginnsanzeige. Ausfallende
Geholze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

Die Kompensationsflache ist mittels beschrankt personlicher Dienstbarkeiten zu
Gunsten von der Stadt Burglengenfeld, dem Freistaat Bayern und der Unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Schwandorf fir Naturschutzzwecke

dauerhaft zu sichern.

Alternativ kann eine Hecke anstatt der Obstbaume gepflanzt werden. Folgende

Festsetzungen gelten dann:

Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen ist auf mind. 75 % der
Lange pro Grundstick eine 3-reihigen Hecke aus heimischen Laubgehélzen zu
pflanzen.

Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind folgende Gehdlzarten zugelassen,
wobei fur Pflanzungen von Ausgleichsflachen gebietsheimisches Pflanzgut des
Vorkommensgebiets 5.2 Schwabische und Frankische Alb verwendet werden

muss:

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
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Stadt Burglengenfeld - Lanzenried

Baume 2. Ordnung

Baume 3. Ordnung
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PREIHSﬁi

SCHWAN

Acer campestre
Carpinus betulus

Populus tremula

Prunus avium
Sorbus aria agg.
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Obstbdaume

Straucher

Feld-Ahorn
Hainbuche

Zitter-Pappel

Vogelkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere
Elsbeere

Kirsche

Malus sylvestris agg.
Pyrus communis

Obstbdume

Wild-Apfel
Holz-Birne
Apfel, Birne,

Zwetschge

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus
monogyna
Euonymus
europaeus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Rhamnus
catharticus
Rosa canina
Rosa rubiginosa

Nicht verwendet

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffeliger
Weilkdorn

Eingriffeliger WeiRdorn

Pfaffenhitchen

Gewsdhnliche Liguster

Rote Heckenkirsche

Schlehe

Kreuzdorn

Hecken-/Hunds-Rose

Apfel-Rose

Rosa pimpinellifolia
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix triandra

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Viburnum lantana

Viburnum opulus

Bibernell-Rose
Ohrchen-Weide
Sal-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Mandel-Weide
Schwarzer
Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger
Schneeball

Gew. Schneeball

werden darfen alle fremdlandischen und zlchterisch

veranderten Nadelgeholze tber 2,00 m Wuchshéhe sowie alle Nadelgeholze in

Schnitthecken.
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Einbeziehungssatzung
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried

§3

Diese Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Burglengenfeld, .............cccccoooeiiiiiiiiie

Thomas Gesche
1. Burgermeister

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de
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Einbeziehungssatzung -‘.

Stadt Burglengenfeld - Lanzenried PRE'HSﬁ
SCHWAN

Hinweise zur Satzung

1. Die  ErschlieBung ist durch vorhandene  Entwéasserungs- und

Versorgungsleitungen gesichert.

2.  Durch die Nutzung des Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B.
Klospulung) kann die Entsorgungsmenge zusatzlich minimiert werden.
Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Grund- bzw. Hangwasser und
Hochwasser werden empfohlen.

5. Zum Schutz des Oberbodens und alle anfallenden Erdarbeiten:

e Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten.

e Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind
die Normen DIN18915 wund DIN19731, welche Anleitung zum
sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials geben, zu beachten.

e Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§
1a Abs. 2 BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als
Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht
befahren werden. Erhalt des natirlichen Bodenaufbaus dort, wo keine
Eingriffe in den Boden stattfinden.

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

e Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu
schonen, bei BaumaRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner
Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden.

e Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelédnde nur bei trockenen
Boden- und Witterungsverhéaltnissen befahren werden. Das Befahren bei
ungunstigen Bodenverhaltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind
Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung,

Bodendruck) sind auszuwahlen.

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
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Einbeziehungssatzung ..
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried PRE|HSL |.

e Bodenaushubmaterial  soll  mdglichst  direkt  innerhalb  der SCHWAN

Vorhabensflache wiedereingesetzt werden.

6. Bei etwaigen Heizollagerungen sind die einschldgigen wasserrechtlichen und
sonstigen Vorschriften zu beachten (Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWaG).

7. Es besteht Meldepflicht beim Landesamt fur Denkmalpflege oder der unteren
Denkmalschutzbehérde fur aufgefundene Bodendenkmaler gemaf
Art. 8 Abs. 1 DSchG.

8. Relevante Geruchsimmissionen sind durch den Betrieb der Pumpstation nicht
zu erwarten.

9. Der Betrieb des Lufters und des Kompressors fiihrt erffahrungsgemaR an den
geplanten Immissionsorten (Wohnhausern) auf den beiden Parzellen der
Einbeziehungssatzung zu keinen Uberschreitungen der nach TA Larm
maRgebenden Immissionsrichtwerte.

10. Die Eigentumer der Baugrundstiicke werden darauf hingewiesen, dass sich
auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der an das Baugebiet
angrenzenden Hofstellen und landwirtschaftlichen Flachen unvermeidbare
Immissionen (Larm, Geruch, Staub) ergeben, die auf das Baugebiet
einwirken. Diese Immissionen sind von den zukiinftigen Bewohnern des

Baugebietes als zumutbar hinzunehmen.
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Einbeziehungssatzung
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried

Satzung der Stadt Burglengenfeld liber die Einbeziehung von

1)

4)

AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil von Burglengenfeld

Bereich: Lanzenried

Begriindung

Mit dem Erlass der Ortsabrundungssatzung (Einbeziehungsantrag)
wird eine Teillache aus der Flurnummer 9 der Gemarkung Lanzenried
in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemal § 34 BauGB
einbezogen. Die Einbeziehung dieser Flachen dient einer geordneten
stadtebaulichen Ortsabrundung.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefuigten Lageplan.

Die tatsachliche bauliche Nutzung in diesem Bereich entspricht
der eines Dorfgebietes.

Die Einbeziehung ist sinnvoll und zielfuhrend, da das Grundstiick
unmittelbar an der bestehenden DorfstraRe am direkten Anschluss des
Dorfes Lanzenried liegt. Diese ist in dem Bereich bereits einseitig
bebaut, was zu keinen weiteren StralRenerschlieRungskosten fuhren
wird. Die Hinzunahme der beiden Parzellen bewirkt zudem eine
sinnvolle Arrondierung des Dorfbildes.

Die Wasser- und AbwassererschlieBung ist fur den Ortsteil Lanzenried
durch die neue Abwasserkanalisation sichergestellt. Die
BaulanderschlieRung ist mit geringem Aufwand herstellbar und bietet

sich als Dorfabrundung stadtebaulich an.

Nach § 1a BauGB sind umweltschitzende Belange bei dem Erlass

einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu beriicksichtigen.

Dies sieht die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, wenn auf Grund dieser Verfahren

Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de
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Einbeziehungssatzung .

Stadt Burglengenfeld - Lanzenried
PREIHSL /I

L
Da durch die Einbeziehungssatzung Baurecht geschaffen wird, ist ein SCHWAN ’

Ausgleich fur diesen Eingriff erforderlich.

Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -
malnahmen wird den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung
getragen.

Die betroffenen Flachen werden derzeit intensiv als Dauergriinland genutzt.
Diese grenzen an die bestehende Bebauung an.

Zur Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild sowie Natur
und Landschaft ist innerhalb der Einbeziehungsflache ein Pflanzgebot zur
Pflanzung eines Baumes je 250 m? Grundstucksflache festgesetzt.

Die betroffenen Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich als
Grunland genutzt. Diese grenzen an die bestehende Bebauung an.

In Anwendung des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ist
das betroffene Gebiet der Kategorie 1 (Gebiet mit geringer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild) zuzuordnen. Auf Grund der
niedrigen Grundflachenzahl und dem geringen Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad entspricht die Eingriffsschwere Typ B. Als Ausgleichsfaktor
(0,2 — 0,5) wird ein Faktor von 0,20 angesetzt, da die Festsetzungen der

Einbeziehungssatzung den Grad der Versiegelung so niedrig wie mdglich

halten.
Gesamt- |Eingriffsflache Flachen-gréRe| angewend Ausgleichs-
flache Eingriffs (m?) | Komp.faktor |flachenbedarf in
m2
3.028|Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung
2.523|Dauergrinland - Bauflachen 2.523 0,2 505
505|Dauergrunland - Ausgleichsflachen 0 0
Summe|naturschutzfachliche Erfordernis
3.028] [ 2523 ‘ 505]

Fur die Kompensation des Eingriffs durch die Einbeziehungssatzung sind

als Flachen fur Ausgleich und Ersatz mind. 505 m? bereitzustellen.

Nachweis der Ausgleichsflédchen und AusgleichsmaRBnahmen
Der Ausgleich kann innerhalb des Geltungsbereichs im sudlichen

Anschluss an die Parzellen nachgewiesen werden. Mit der Festsetzung der

Ausgleichsflachen soll der stdliche Ortsrand gestaltet werden.

Preihs| + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de
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Einbeziehungssatzung
Stadt Burglengenfeld - Lanzenried

Anlage einer Streuobstwiese

Auf einem ca. 7 m breiten Streifen ist durch Pflanzung einer
Obstbaumreihe aus Hochstdmmen eine Streuobstwiese zu entwickeln,
wobei der Abstand zwischen den Obstbaumen héchstens 8 m betragen
soll.

Die Flache wird derzeit als Grinland genutzt. Die Extensivierung des
Grinlands ist durch Einstellung der Mahd und Anderung des Mahdregimes
zu erreichen:

Zur Pflege ist in den ersten Jahren eine zweimalige Mahd ab dem 01.07.
und eine spate Herbstmahd vorgesehen. Spater kann die Mahd auf 1 /
jahrlich reduziert werden.

Das Mahgut ist zu entfernen, jeglicher Einsatz von Dinge- und

Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Sollte das Grunland fur eine Neuansaat umgebrochen werden, hat die
Ansaat mit einer zertifizierten regionalen Saatgutmischung mit mind. 50 %
Krautern aus dem Ursprungsgebiet 14 Frankische Alb zu erfolgen oder

alternativ durch Mahgutibertragung nach Riicksprache mit der UNB.

Die Bepflanzung der Ausgleichsflachen hat innerhalb von 2 Jahren nach
Baubeginnsanzeige zu erfolgen, damit eine zeitnahe Gestaltung eines
Ortsrandes sichergestellt ist.

Nachweis der Ausgleichsflachen:

 HE
PREIHST‘i

SCHWAN ‘

erforderliche Ausgleichsflachen 505 m?

Ausgleichsflaichen im sidlichen Anschluss an die | 505 m?

Parzellen

» Dem Eingriff durch die Einbeziehungssatzung Lanzenried werden ca.

505 m? Ausgleichsflache zugeordnet.

» Damit ist der Eingriff bei Anwendung der Eingriffsregelung durch den

Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' ausgeglichen.

6.) Die Einbeziehungssatzung regelt nur die stddtebauliche Bebaubarkeit

der Grundstlicke.

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
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ErschlieRungsleitungen sind vorhanden, die ordnungsgemafie SCH WAN ‘

Ausfuhrung méglicher fehlender Anschlussleitungen sind durch die

jeweiligen Bauherren sicherzustellen.

Bei Vorliegen der stadtebaulichen und der erschlieRungstechnischen
Bebaubarkeit der Grundsticke der Einbeziehungssatzung sind die
Herstellungsbeitrage nach dem Kommunalen Abgabengesetz

fur Kanalisation und Wasserversorgung fallig und werden mit Bescheid
festgesetzt.

Die Beitragssatze orientieren sich an der jeweils geltenden Beitrags- und

Gebillhrensatzung zur Entwésserungs- bzw. \Wasserabgabesatzung.

7.) Das Baugesetzbuch schreibt fir die Bauleitplanung eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung vor. Hierbei ist u.a. ,die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie” (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Des Weiteren besagt § 1a Absatz 5
BauGB, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch Malknahmen
Rechnung getragen werden soll, die dem Klimawandel entgegen wirken

und die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

Photovoltaik, installiert auf Dachern und Fassaden, als Baustein des
Klimaschutzes, hat groRes Potential, einen Beitrag zur Erreichung der
Klimaziele beizusteuern. Um diese Strategie zu verfolgen, ist der
Ausbau von Photovoltaik-Anlagen zur Stromproduktion, sowohl auf

offentlichen als auch auf privaten Bauten, weiter voran zu treiben.

,Die Bauleitplanung ist wirkungsvoll fir Klimaschutz und
Energieeffizienz einzusetzen.” So gibt es gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB die Mdglichkeit, Gebiete in Bebauungsplénen festzusetzen, in
denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MafRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden muissen. Darunter fallen auch

Festsetzungen in Bezug auf Photovoltaik-Anlagen im privaten Bereich.

Preihsl + Schwan - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1a - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
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Um diesen Vorgaben und selbst gesteckten Zielen im Baugebiet SC HWAN ‘

gerecht zu werden, sollen alle zuldssigen Dachformen fir die Nutzung

von Sonnenenergie verwendet werden. Bei Einfamilien-, Doppel- und
Reihenh&usern wird eine Mindestflache von 20 m? je Haus flr
Photovoltaik-Module festgesetzt. Damit kann der Stromverbrauch
eines durchschnittlichen Haushalts bilanziell durch eigene
Photovoltaik-Module gedeckt werden (etwa 3.500 kWh). Bei
Mehrfamilienhausern ist die nach Stiden geneigte Dachflache zu

mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen.

Der Stadt Burglengenfeld ist bewusst, dass sich durch die
Verpflichtung zur Anbringung von Anlagen zur Solarenergienutzung die
Baukosten erhéhen. Dies wird in Anbetracht der verfolgten Ziele zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung jedoch als vertretbar angesehen,
insbesondere da die meisten Bauherren den produzierten Strom selber

nutzen bzw. vermarkten kénnen.

Aufgestellt: Burglengenfeld,

Preihsl und Schwan
Beraten + Planen GmbH
Kreuzbergweg 1 A
93133 Burglengenfeld

Fabian Biersack, Dipl. Ing.(FH)
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Gegenstand: | Anfragen nach § 31 der Geschaftsordnung / Informationen des Bur-
germeisters

Anfragen nach 831 der Geschéftsordnung:

Stadtrat Josef Schiel3l erkundigte sich, wann im Baugebiet Dietldorf zu bauen be-
gonnen werden kénne.

Burgermeister Thomas Gesche erwiderte, dass dies aktuell noch nicht beantwortet
werden konne. In den néchsten zwei bis drei Wochen sei eine Stadtbau Sitzung, in
der die weiteren restlichen Details geklart wirden. Im Juni kdnne man hierzu sehr
wahrscheinlich eine Aussage treffen, wie der weitere Zeitplan aussehe.

Stadtrat Josef Schiel3l merkte an, dass die Burger gerne diesen Sommer noch an-
fangen wirden, da das ,Geld“ teurer werde.

Stadtbaumeister Franz Haneder erganzte, dass die Uberarbeitete ErschlieRungspla-
nung tags zuvor im Rathaus angekommen sei und nach seiner Durchsicht kommen-
de Woche weitergegeben werde.

Stadtrat Gregor GIétzl bat darum, dass die Absperrung an der Holzheimer Stral3e,
sollte demnéchst wieder eine Absperrung aufgrund weiterer Arbeiten nétig sein, nicht
vorne an der Ecke bei der Jet-Tankstelle aufgestellt werde, da hier ein riesen Chaos
vorprogrammiert sei. Die Absperrung solle dann weiter unten aufgestellt werden.
Heute sei sie aber abgebaut worden, somit habe es sich eh erledigt.
Ordnungsamtsleiter Wolfang Weil3 erlauterte, dass es sich hier um eine Baumal3-
nahme der Stadtbau GmbH handle und der Kanal an der Holzheimer Stral3e Uber-
guert worden sei. Da es sich um eine Kreisstral3e handle, sei die Stadt hier nicht ver-
antwortlich.

Informationen des Birgermeisters:

Keine.

Thomas Gesche Susanne Karl
1. Burgermeister Schriftfuhrer/in




	Anwesenheit
	Entschuldigt
	Ergaenzung
	Tagesordnung
	BM_Text2
	Text17

