ﬁ TOPO 2.1
Stadt Burglengenfeld

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

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/597/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 28.06.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Anbau eines Stadel’s als Hackschnitzellager auf dem Grundstick FISt.Nr. 861
der Gem. See, Loisnitz 1, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens

Sachdarstellung, Begriindung:

Ein Bauherr beantragt den Anbau eines Stadels als Hackschnitzellager auf dem
Grundstuck FISt.Nr. 861, Gem. See, Loisnitz 1, 93133 Burglengenfeld.

Der geplante Stadel als Hackschnitzellager wird direkt an das bereits bestehende
landwirtschaftliche Geb&ude in Holzbauweise so angebaut, dass es sich bzgl. der
Dachform, Bauart und Kubatur an das Bestandsgebaude angleicht. Das Lager soll
fur ca. 160 cbm Hackschnitzel errichtet werden.

Das Hackschnitzellager wird fur das nicht landwirtschaftlich genutzte Hauptgeb&ude
errichtet und ist somit nicht privilegiert, jedoch gem. § 35 Abs. 2 BauGB genehmi-
gungsfahig.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, das gemeindliche Einver-
nehmen zum Anbau eines Stadels als Hackschnitzellager auf dem Grundstlck
FISt.Nr. 861, Gem. See, Loisnitz 1, 93133 Burglengenfeld, zu erteilen.

Anlagen:
Stadl_Loisnitz_Ansichten_Lageplan
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ﬁ TOPO 2.2
Stadt Burglengenfeld

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

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/577/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 13.04.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Tekturantrag zum Neubau von 30 Wohneinheiten in drei Mehrfamilienhdusern
mit Tiefgarage auf dem Grundstiick FISt.Nr. 2332, Gem. Burglengenfeld,
Johann-Sebastian-Bach-Str. 1, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des gemeind-
lichen Einvernehmens

Sachdarstellung, Begriindung:

In der Bauausschusssitzung am 21.04.2021 verweigerte die Stadt Burglengenfeld
das gemeindliche Einvernehmen zum Vorhaben ,Neubau von 34 Wohneinheiten in
drei Mehrfamilienhdusern mit zentraler Tiefgarage in 93133 Burglengenfeld, Johann-
Sebastian-Bach-Str. 1, FISt.Nr. 2332, Gem. Burglengenfeld®.

Die nachfolgende eingehende Prifung des Bauantrages unter Einschaltung der er-
forderlichen Fachstellen und unter Bertcksichtigung der Einwendungen der Nach-
barn hat ergeben, dass aus bauplanungsrechtlichen Griinden keine Bedenken gegen
die Verwirklichung des Vorhabens bestehen. Das gemeindliche Einvernehmen konn-
te damit laut Unterer Bauaufsichtsbehdrde nicht rechtmafiig verweigert werden. Die
Abwagung und baurechtliche Priifung des Bauantrages ist im Schreiben des Land-
ratsamtes Schwandorf vom 21.06.2022 detailliert dargelegt.

Abschliel3end wurde festgestellt, dass sich das Vorhaben in die nahere Umgebung
einfugt, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewabhrt blei-
ben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Das gemeindliche Einvernehmen der Stadt Burglengenfeld ist deshalb nach Art. 71
Satz 4 i.V.m. Art. 67 Abs. 1 BayBO zu ersetzen. Nach Art. 67 Abs. 4 BayBO wird die
Stadt Burglengenfeld vor Ersetzung angehdrt, um erneut Gber das gemeindliche Ein-
vernehmen zu beraten und zu entscheiden.

Der Bauherr hat den urspringlichen, von der Stadt Burglengenfeld abgelehnten,
Bauantrag, nun in Abstimmung mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde modifiziert und



in Teilbereichen abgeandert, so dass einige Verbesserung bezuglich der Gebietsver-
traglichkeit eingetreten sind.

- Trennung des Staffelgeschosses des 6stlichen Wohngebaudes

- Verkirzung der Staffelgeschosse der beiden westlichen Wohngebaude

- Verringerung der Wohneinheiten von 34 auf 30 Einheiten

- ZurUcksetzen der Tiefgarage im Bereich zwischen den beiden westlichen
Wohngeb&auden

- Anpassen der Anzahl der Tiefgaragenplatze

- Reduzierung der westlichen Tiefgaragenattika zwischen den beiden westli-
chen Geb&uden

Die Verwaltung bittet um erneute Beratung und Entscheidung.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschlief3t, das gemeindliche Einver-
nehmen zum Bauantrag fir den Neubau von drei Mehrfamilienhauser mit 30
Wohneinheiten und einer zentralen Tiefgarage auf dem Grundsttick FISt.Nr. 2332,
Gem. Burglengenfeld, Johann-Sebastian-Bach-Str. 1, 93133 Burglengenfeld, zu er-
teilen.

Anlagen:

Bild15_compressed
Eingabeplan
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E"’% TOPO 2.3
Stadt Burglengenfeld

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

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/603/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 08.07.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit acht Wohnungen und Tiefgarage +
Autoaufzug auf dem Grundstiick FISt.Nr. 2100/5 der Gem. Burglengenfeld,
Schwandorfer Stral3e 9a, 93133 Burglengenfeld - Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens

Sachdarstellung, Begriindung:

Ein Bauherr beantragt den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohnungen
und Tiefgarage mit Autoaufzug auf dem 778 m2 grof3en Grundstiick, FISt.Nr. 2100/5,
Gem. Burglengenfeld, Schwandorfer Str. 9a, 93133 Burglengenfeld.

Das Mehrfamilienhaus soll in E+2-Bauweise mit extensiv begriintem Flachdach und
PV-Anlage errichtet werden. In der Tiefgarage sind 14 Stellplatze sowie ein grof3zu-
giger Fahrradabstellplatz vorgesehen. Das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-
Gesetz (GEIG) fordert in neuen Wohngebauden ab finf Parkplatzen Ladestationen
zu errichten, bzw. Leerrohre daflrr bereitzustellen. Diese Forderung muss gesetzlich
erfallt werden.

Barrierefreiheit wird durch den Einbau eines Aufzuges aus der Tiefgarage bis zum 2.
OG gewahrleistet. AuRerdem werden im Keller Abstellrdume fur die Bewohner ein-
gebaut.

Die Kennzahlen der Grund- und Geschossflachen werden zwar eingehalten, aber
auch vollends ausgeschopft. Es sind zwei Wohneinheiten zwischen 40 — 59,90 m?2
und sechs Wohneinheiten zwischen 60 — 109,90 m? geplant, so dass der Stellplatz-
nachweis mit 14 Stellplatzen in der Tiefgarage und zwei Stellplatze im Aul3enbereich
erfullt werden kann. Der erforderliche Spielplatz wird entsprechend Art. 7 Abs. 3
BayBO mit einer grof3zuigigen Flache von Gber 50 m2 nachgewiesen.

Um das Einflgungsgebot wegen der Geschossigkeit nachprifen zu kénnen, wurde
vom Bauherrn gefordert, bei den Ansichten auch die Umgebungsbebauung mit dar-



zustellen. In den Schnitten und den Ansichten wird durch die Darstellung der Nach-
barhauser ersichtlich, dass sich das Mehrfamilienhaus bezuglich der Geschossigkeit
durchaus einftigt.

Die dort vorhandene Splittersiedlung ist im Flachennutzungsplan als Aul3enbereich
dargestellt, ist aber gem. § 35 Abs. 2 BauGB genehmigungsfahig. Die Planungen
wurden Uberdies im Vorfeld bereits mit der Unteren Bauaufsichtsbehtérde abge-
stimmt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, das gemeindliche Einver-
nehmen zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit acht Wohnungen und Tiefgara-
ge mit Autoaufzug auf dem Grundstick FISt.Nr. 2100/5, Gem. Burglengenfeld,
Schwandorfer Str. 9a, 93133 Burglengenfeld, zu erteilen.

Anlagen:

1 Grundriss_TG_EG_Schnitte
2_Grundriss_1.0G_2.0G_Ansichten
Abstandsflachen_Dachaufsicht
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E"’% TOPO 3.1
Stadt Burglengenfeld

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

Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/598/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 01.07.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gem. 8 13a BauGB)
mit integriertem Grinordnungsplan "Maxhitter Str. 48 (WA)" - Er6rterung und
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
und Burgereinwendungen — Satzungsbeschluss

Sachdarstellung, Beqrindung:

In der Sitzung am 08.12.2022 wurden vom Bauausschuss der vorgelegte Planent-
wurf gebilligt, so dass das formliche Verfahren durchgefiihrt werden konnte.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen in der Verwaltung
ein. Von den Tragern offentlicher Belange kamen groftenteils zustimmende Stel-
lungnahmen, da keine Bedenken vorlagen.

Kritische Stellungnahmen von Fachbehoérden werden nachfolgend aufgefuhrt und
neben den zustimmenden Stellungnahmen in den beigefligten Abwagungsvorschla-
gen ausfuhrlich behandelt und zum Beschluss vorgelegt:

- Das Landratsamt Schwandorf -Bauleitplanung- hatte tberwiegend redaktionel-
le Hinweise und klarstellende Anderungswiinsche, die in den nun vorliegen-
den Planungen eingearbeitet wurden.

- Das Wasserwirtschaftsamt Weiden regt an, zum Speichern und zur Grauwas-
sernutzung von Niederschlagswasser grofdraumige Regenwasserzisternen
verbindlich festzusetzen. Aul3erdem sollen zur Berucksichtigung der Belange
des vorsorgenden Bodenschutzes unter Hinweise Empfehlungen und Vor-
schlage zum Schutz des Mutterbodens aufgefuihrt werden. Dies wird in dem
nun vorliegenden Plan umgesetzt.

- Stadtbaumeister Haneder fordert die max. Zahl der Vollgeschosse auf drei
statt vier zu reduzieren. Aul’erdem sollen je Wohngeb&ude nur max. acht
Wohneinheiten zuléssig sein. Ein nachhaltiges Energiekonzept soll aufgezeigt
werden und evtl. Flachen gem. § 9 Nr. 12 BauGB festlegen. Die Spielplatz-



grof3e soll auf Grundlage der Kommentarliteratur errechnet und nachgewiesen
werden.

Ein Pflanzgebot wird festgesetzt und bei Nutzungsaufnahme soll der Vollzug schrift-
lich angezeigt werden. Im Baugebiet werden 20 % statt der Ublichen 10 % bezahlba-
rem Wohnraum gefordert.

Der Abwéagungsvorschlag lautet (in der beigeflgten Liste aller Stellungnahme findet
man die ausfuhrlichen Abwagungsvorschlage):

Aufgrund der Topografie der Planungsflache ist das Untergeschoss, welches von
aul3en anfahrbar ist und fur Stellplatze, Treppen, Aufzug, Keller- und Technikrdume
genutzt wird, bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zu werten. Auf dem Unterge-
schoss sind dann noch drei weitere Vollgeschosse fur Wohnnutzung geplant. Daraus
ergibt sich das Erfordernis von vier Vollgeschossen. Die Wandhéhe wird mit 12 Meter
ab Bezugspunkt der idealisierten Linie eingehalten.

Wegen dem schmal zulaufenden Grundsttickszuschnitt und den damit kleiner wer-
denden Gebauden ist die Aufteilung der Wohnungen so geplant, dass im untersten
Gebaude zehn Wohnungen, im mittleren acht Wohnungen und im obersten Gebaude
sieben Wohnungen entstehen. Laut § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist die Festsetzung einer
max. Anzahl an Wohnungen nur in Bezug auf Geb&ude zuldssig und nicht auf
Grundstiicke. Im Stadtebaulichen Vertrag wird die hdchst zuldssige Anzahl der Woh-
nungen auf dem Baugrundstiick mit max. 25 Wohneinheiten festgelegt.

Anstrahlung von Gebauden und Bepflanzungen werden in den Festsetzungen als
unzulassig beschrieben.

Als Energiekonzept wird vorgesehen, dass die nutzbaren Dachflachen mit PV-
Modulen versehen werden und der erzeugte Strom zur Eigenversorgung der Gebau-
de verwendet wird. Darlber hinaus sind im ndrdlichen und mittleren Geb&ude eine
hauseigene Nahwéarmenutzung/Pelletheizanlage vorgesehen. Das sudliche Gebéaude
soll mit einer Warmepumpe ausgestattet werden.

Der Vorhabenstrager sieht die Errichtung von sozial geférdertem Wohnraum vor. Al-
lerdings mochte der Vorhabenstrager sich auf den Grundsatzbeschluss der Stadt
Burglengenfeld mit der Vorgabe eines 10 %-Anteils stiitzen. Er begrindet dies damit,
dass er bereits im BG ,Hussitenweg IV* 16 6ffentlich geférderte Wohnungen errichtet
und dies bereits weit Uber dem 10 %-Anteil im Verhaltnis zum Gesamtgebiet liegt.
Die drei Sozialwohnungen sollen im obersten Geb&aude an der Pfalzer Stral3e einge-
plant werden.

Das Haus C mit sieben Wohneinheiten im oberen Bereich wird allein Uber die Pfalzer
Stral3e erschlossen. Die beiden unteren Mehrfamilienhauser A und B mit offenen
Tiefgaragen fur insgesamt 17 Wohneinheiten werden tUber die Maxhutter Stral3e ver-
kehrsmalfdig erschlossen. Die erforderlichen 47 Stellplatze werden mit insgesamt 49
planerisch dargestellten Parkflachen nachgewiesen.

Die drei Wohnblécke werden jeweils mit drei Wohngeschossen und einem Unterge-
schoss ausgebaut, wobei das dritte Wohngeschoss zuriickversetzt und als Pent-
housewohnung angeboten wird. Somit wirkt die gesamte Kubatur des Gebaudes auf
die Umgebung zurtickhaltender und vertraglicher. Die Flachdacher werden extensiv



begriint und mit grof3flachiger Photovoltaikanlagen bestiickt. Die 6ffentliche Durch-
wegung fur Ful3ganger von der Pfalzer Stral3e zur Maxhutter Stral3e wird auf der ge-
planten Erschlielungsstral3e durch eine notariell beurkundete Grunddienstbarkeit
gesichert.

Die Spielplatzflache wurde wunschgemani vergrof3ert und soll zentral angelegt wer-
den. Die Vorrichtung der Stellplatze nach GEIG (Gebaude-Elektromobilitatsinfra-
struktur-Gesetz) fur Kfz-Ladestationen wird vorschriftsgemaf eingeplant.

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen werden begrunt und gartnerisch
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der Grundsticksflache. Eine
Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien
sind unzulassig. Je angefangener 300 m2 Flache ist mindestens ein Laubbaum der 1.
Wuchsordnung zu pflanzen. Der Pflanznachweis wird dem Stadtbauamt schriftlich
angezeigt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschlief3t,

l.

Die eingegangenen Anregungen, Bedenken und Einwendungen der Tréger offentli-
cher Belange sowie der Birger zum Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. §
13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan ,Maxhuitter Str. 48 (WA)“, werden
auf Grundlage der nach Abwagung von der Verwaltung verfassten Stellungnahmen
zum Beschluss erhoben.

Die Abwagungen und die dazu gehdrigen Beschlussvorschlage zu den Stellungnah-
men der Trager offentlicher Belange und der Blrger sind Bestandteil dieses Be-
schlusses.

.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. 8§ 13a BauGB) mit integriertem
Grinordnungsplan ,Maxhutter Str. 48 (WA)* wird auf Grundlage der Satzungsfas-
sung vom 20.07.2022 des Ingenieurbiros Altmann aus Cham zur Satzung erhoben.

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

Anlagen:

1_Satzung_Fassung
2_Begrindung_Fassung )
Liste_der_Stellungnahmen_der TOBS
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan

Maxhutter Str. 48 (WA)“ Satzung
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan
Maxhutter Str. 48 (WA)“ Satzung

Satzung

Aufgrund der 88 2 Abs. 1, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch 8 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI.
S. 74), der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S 286) erlasst die Stadt Burglengenfeld den Bebauungsplan der Innenent-
wicklung (gem. 8 13a BauGB) mit integriertem Grinordnungsplan , Maxhutter Str. 48 (WA)*
als Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 20.07.2022 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1386/7 und 1386/10 der Gemarkung Burglengenfeld, Gemeinde
Burglengenfeld.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung, Legende und Hoéhenplan
Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

aprwDdE

83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach 8§ 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Burglengenfeld, den .

Erster Burgermeister Thomas Gesche

Entwurfsfassung: 08.12.2021 Seite 3 von 21
Satzungsfassung: 20.07.2022 21.1187.N004



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan
.Maxhutter Str. 48 (WA)" Satzung

1 Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans nach
§ 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . . ortsublich
bekannt gemacht.

2.  Zudem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.12.2021 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom . . bis . . beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.12.2021 wurde mit der Begrin-
dung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. . bis__. . offentlich aus-
gelegt.

4. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom 20.07.2022 den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.07.2022 als Satzung beschlossen.

Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Blrgermeister

5. Ausgefertigt

Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Blrgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . . gemal § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan nach § 13a BauGB mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Burgermeister

Entwurfsfassung: 08.12.2021 Seite 4 von 21
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan ,Maxhutter Str. 48 (WA)* Satzung
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan
.Maxhutter Str. 48 (WA)" Satzung

3 Planzeichnung, Legende und Hohenplan
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

o 3.1 offene Bauweise
" 3.5 Baugrenze
WA = Wohngebiet Zahl der Geschosse
TRARANVOY T -
(§4 BauNVvO) ~ WA vV - (Héchstgrenze)
offene Bauweise (0] A 10 Wo Zahl der Wohneinheiten je Geb&ude
nur Einzelhduser zulassig (Héchstgrenze)
GRZ (Grundflachenzahl) - 0'4 l' 2 ~ GFZ (Geschossflachenzahl)
(Héchstgrenze) (Hochstgrenze)

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

ST 6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Festsetzung der Hohenlage in m ii. NHN
6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Private Verkehrsflache)

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(89 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

Miillsammelstelle

9. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

- 9 Private Griinflachen

9d Spielplatz

15. Sonstige Planzeichen
s e e 15.5 Mit Gehrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

15.6 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)
gemal textlicher Festsetzung Ziffer 4.10

Larmpegelbereich Il

Larmpegelbereich Il

v v Larmpegelbereich [V

I IS . 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)




PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

Ml,_; bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

P1
3.013m?

i\ Sichtdreieck mit Vermaung

Parzellennummer und -groRe

geplanter Abbruch bestehendes Gebaude

37— Hohenschichtlinien geman Vermessung

\Li 74\ S geplantes Vorhaben




Hohenplan
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Die in der Planzeichnung dargestellten Hohenschichtlinien stellen den
urspriinglichen, natirlichen Gelandeverlauf dar.
Der Hohenplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan
.Maxhutter Str. 48 (WA)" Satzung

4 Textliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.2.1 Grundflachenzahl (8§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl (8 20 BauNVO)

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Als Hochstmald werden max. vier Vollgeschosse (1V) fir Hauptgebaude festgesetzt.

Fur Nebengebaude ist max. ein Vollgeschoss (I) als HéchstmaR zulassig.

4.2.4 Ho6he baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. 8 18 BauNVO)

Bei der Ausfiihrung von Sattel- und Pultdachern wird eine maximal zulassige Wandh6he von
10,00 m festgesetzt.

Bei der Ausfihrung von Flachdachern wird eine maximal zuldssige Wandhohe von 12,00 m
festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist unter Pkt. 4.10 ,H6henlage baulicher
Anlagen“ beschrieben.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (88 22, 23 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

4.4 Zahl an Wohnungen je Wohngebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind max. 10 Wohnungen zul&ssig.

Nach 8 9 Abs. 1 Satz 7 BauGB sollen im sudlichen Gebaude 3 Wohneinheiten errichtet wer-
den, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden und den Anforderun-
gen an bezahlbaren Wohnraum entsprechen.

4.5 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind an den seitlichen Grundstiicksgrenzen auch auf3er-
halb der festgesetzten tGiberbaubaren Flachen zulassig.

Nebenanlagen missen hin zu 6ffentlichen Verkehrsflachen die festgesetzten Baugrenzen ein-
halten.

4.6 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die interne ErschlieRungsstralRe wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung ,Private Verkehrsflache" festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der privaten Verkehrsflache ist in der Planzeichnung festgesetzt.
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4.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die Private Verkehrsflache wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager sowie der Bewohner der Parzellen belastet.

Diese erhalten fur diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,
Schéachten etc. sowie das fur die ordnungsgemafe Unterhaltung erforderliche Betretungs- und
Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zu-
stimmung des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zulassig.

Zusatzlich dazu wird die Private Verkehrsflache mit Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit
belastet.

4.8 Fuhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

4.9 Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Nord und West des Geb&udes an der nordli-
chen Geltungsbereichsgrenze sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen.
Sofern sich dahinter schutzbedurftige R&ume befinden, wird fir diese Fassaden das
erforderliche Gesamtschalldamm-Mal3 der AuRenbauteile erf. R'w,res gemafd nachfolgender
Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich CIRIY oS
Peg Bettenraume | Wohnnutzung | Bironutzung
v 45 dB 40 dB 35dB

Die im Plan gekennzeichnete Fassadenseite Ost des Gebaudes an der ndrdlichen Geltungs-
bereichsgrenze sind nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich
dahinter schutzbedurftige Raume befinden, wird fir diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschalldamm-Maf3 der AufRenbauteile erf. R'w,res gemald nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Larmpegelbereich EIRIY oS
Peg Bettenraume | Wohnnutzung | Bironutzung
Ml 40 dB 35dB 30 dB

Alle tibrigen Geb&ude und deren Fassaden werden nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich 1I
zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbedurftige Raume befinden, wird fur diese Fassaden
das erforderliche Gesamtschalldamm-MalR der AuBenbauteile erf. R'w,res gemal
nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Larmpegelbereich CIARIVCS
Peg Bettenraume | Wohnnutzung | Blronutzung
Il 35dB 30dB 30dB

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen R&umen gilt fir
das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-Malf3 wie fir die Fassaden.
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Das erforderliche Schalldammmal von Fenstern fir die schutzbedurftigen Fassadenseiten ist
entsprechend der Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Die Grundrisse von Wohnungen des Gebaudes an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
sind so anzuordnen, dass Schlaf- und Ruherdume nicht auf die lArmzugewandte Seite Nord
orientiert ist.

Sollten schutzbediirftige Raume nur zu den larmzugewandten Seiten hin ausgerichtet oder
beluftet werden kdnnen, wird der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen festge-
setzt.

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

Hohenlage baulicher | Die Hohenlage der Gebaude bestimmt sich durch die maximal zulas-
Anlagen, Garagen sige Wandhohe.

und Nebengebaude | Die maximal zuldssige Wandhohe bemisst sich ab dem idealisierten,
neuem Gelandeverlauf bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut in der Mitte der dem Geléandeverlauf folgenden Fassade (siehe
Hohenplan).

Bei Flachdachern (Nebengebaude, Garagen) bemisst sich die maxi-
male Wandhohe ab dem idealisierten, neuen Gelandeverlauf bis zur
Attikahohe in der Mitte der dem Gelandeverlauf folgenden Fassade.
Der idealisierte, neue Geléandeverlauf ergibt sich aus der Hohenlage
zwischen der Maxhutter und der Pfalzer Straf3e als angrenzende, 6f-
fentliche Verkehrsflachen.

Abstandsflachen: Es ist die Satzung tber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe
der Stadt Burglengenfeld in der jeweils gultigen Fassung anzuwen-
den. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Abstandsflachen wird
der idealisierte Gelandeverlauf festgesetzt.

Abweichend davon dirfen die Abstandsflachen der Hauptgebdude
innerhalb des Geltungsbereiches untereinander auf H/2, mindestens
jedoch 3,0 m, bezogen auf den idealisierten Gelandeverlauf, redu-
ziert werden.

lich. ciirfon_t " oA el I

Déacher: Zulassig sind flache Satteldacher (20° - 28°), Pultdacher (9° - 24°)
oder extensiv begrinte Flachdacher.

Garagen, Nebenge- | FUr Garagen betragt die maximal zulassige, mittlere Wandhéhe 3,00
baude m. Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhdhe ist unter
Pkt. 4.7 ,H6henlage baulicher Anlagen” beschrieben.

Dachform und -material darf von der des Hauptgebaudes abweichen.
Flachdacher sind zu begriinen.

Werden Garagen oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfla-
chen auf oder an der Grundstlicksgrenze errichtet, darf die Gesamt-
lange dieser Bebauung je Grundstiicksgrenze 9,00 m nicht Uber-
schreiten.

Bei Grenzgaragen hat sich der Nachbauende in Dachneigung, Dach-
material, Lage und Hohe des Dachfirstes exakt an das bereits beste-
hende Geb&ude anzugleichen.
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Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Auf den Dachflachen der Hauptgebaude ist je Gebaude eine Photo-
voltaik-Anlage zur Eigenstromversorgung zu installieren. Bei Flach-
dachern dirfen die Photovoltaik-Module bis max. 20° Neigung zur
Waagerechten aufgestandert werden und eine maximale Héhe von
1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachflache gemes-
sen wird.

Bei Hauptgebéauden ist die nutzbare Dachflache mit Photovoltaik-Mo-
dulen zu versehen. Falls wegen der Ausrichtung oder des Standorts
eine negative Wirtschaftlichkeit im Bauantrag nachgewiesen wird,
entféllt diese Verpflichtung.

Die nutzbare Dachflache wird definiert durch die entstehende Dach-
flache abziglich der notwendigen Flachen fir technische Anlagen,
Aufzlige, Kamine, Schornsteine, Liftungseinrichtungen, Ausgéange,
Absturzsicherungen, Abstandsflachen zu den Dachréndern und
brandschutzfachliche-Abstandsflachen—brandschutztechnische Ab-
stande.

Aufschittungen und
Abgrabungen:

Entlang der angrenzenden, Offentlichen Verkehrsflachen ist das fer-
tige Niveau der Privaten Verkehrsflache an das bestehende Héhen-
niveau der 6ffentlichen Verkehrsflachen anzupassen.

Der idealisierte, neue Geléandeverlauf ergibt sich aus der Hohenlage
zwischen der Erschlie3ungsstral3e und dem ursprunglichen, naturli-
chen Gelandeverlauf an der riickwéartigen Grundstiicksgrenze (siehe
Hohenplan).

Liegt der urspriingliche, natirliche Gelandeverlauf unterhalb des ide-
alisierten, neuen Gelandeverlaufes (siehe Hohenplan), so kann die-
ser bis auf die Hohe des idealisierten, neuen Gelandeverlaufs aufge-
fullt werden, dies ist jedoch nicht zwingend auszufuhren.

Liegt der urspriingliche, natirliche Gelandeverlauf oberhalb des ide-
alisierten, neuen Gelandeverlaufes, so kann dieser bis auf die Héhe
des idealisierten, neuen Gelandeverlaufs abgetragen werden, dies
ist jedoch nicht zwingend auszufuhren.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis max. 1,50 m, bezogen auf
das idealisierte Gelande, zulassig.

Stiitzwande, die zum Abfangen und zur Uberwindung des Hohenun-
terschiedes des Gelandes hin zu Zufahrten, Stellplatzen und Haus-
zugangen dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches mit einer
Hohe von max. 3,0 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt ist das ideali-
sierte Gelande.

An den Grundstiicksgrenzen sind Stiutzwande bis zu einer Hohe von
max. 1,0 m, bezogen auf das bestehende Gelande, zulassig.

Einfriedungen:

Es sind ausschliel3lich Zaune ohne oberirdischen Sockel mit einer
maximalen Héhe von 1,20 m, bezogen auf das hergestellte Gelande,
zulassig.

Zwischen Zaununterkante und Beden hergestelltem Gelande ist ein
Abstand von mind. 15 cm einzuhalten.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern), geschlossene Hecken und
Doppelstabmattenzaune sind entlang der angrenzenden, offentli-
chen ErschlieBungsstraf3e nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und an Au-
Renwénden beschrankt auf die Erdgeschol3zone zulassig.
An stralRenseitigen Einfriedungen sind Werbeanlagen unzulassig.

Entwurfsfassung: 08.12.2021
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Die Grol3e einer Werbeanlage ist bis max. 0,5 m2 Flache zul&ssig.
Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten (Werbean-
lagen) sind unzulassig.

Beleuchtung Es sind ausschlie3lich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-wei3e LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Flutlichtanlagen sind unzulassig.

Die Anstrahlung von Gebauden und Bepflanzungen ist unzulassig.

4.11 Grunordnerische Festsetzungen

4.11.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemaf 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Malf3 zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf de-
nen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhohte Gefahr von Ver-
schmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt
werden wasserdurchlassige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit.

4.11.2 Spielplatz (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Wohnbauflache wird die Anlage eines Spielplatzes festgesetzt.

Innerhalb der Spielplatzflache ist unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde je ange-
fangene 100 m2 Flache ein Grol3baum der 1. Ordnung der Pflanzliste 1 anzupflanzen.

Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h.
ohne regelmé&Rigen Formschnitt in einer H6he von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

Auf den verbleibenden Flachen ist eine arten- und blltenreiche Magerwiese anzusaen. Zur
Erstbegriinung der Flache sind autochthone Naturgemische zu verwenden.

Die Flache ist extensiv zu bewirtschaften, d.h. 1 - 2x im Jahr zu mahen, das Mé&hgut ist abzu-
fahren.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

4.11.3 Privater Grinflachenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der Grundsticksflache. Flachen mit
naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
ist eine Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und Zuwege.

Je angefangener 300 m? Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 oder 2 zu pflanzen.
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Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und =zlchterisch veranderten
Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und tber 2,0 m Wuchshéhe. Fiur geschnittene
Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.
4.11.4 Pflanzlisten

Pflanzenliste 1 - Hochstammb&ume

(Mindestqualitat Hochstamm oder Stammbusch,3 x verpflanzt mit Ballen, Stammum-
fang mind. 16 — 18 cm; Heister, 1 x verpflanzt, Hohe min. 125 - 150 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Betula pendula - Sand-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Juglans regia - Walnuss

Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme

Ulmus glabra - Berg-Ulme

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:
(Mindestqualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 10 — 12 cm)

Malus sylvestris agg. - Wild-Apfel
Pyrus communis - Holz-Birne
Obstbaume - Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche etc.

4.11.5 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstiitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die BepflanzungsmafRnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufiihren. Der Pflanznachweis ist der Stadt Burglengenfeld schrift-
lich anzuzeigen.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Mullentsorgung

Die Parzellen kdnnen nur im Bereich der Maxhuitter und Pfalzer
StralRe mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Eine Befah-
rung der privaten Verkehrsflache mit Mllfahrzeugen ist nicht vorge-
sehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Eigentimer der Parzellen ihre
Mullbehalter zur Abholung an der Maxhutter und der Pfalzer StralRe
an der daflir vorgesehenen und festgesetzten Millsammelstelle be-
reitstellen missen.

Abstandsflachen:

Es wird auf die Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsfla-
chentiefe der Stadt Burglengenfeld in der jeweils glltigen Fassung
verwiesen.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit was-
sergefahrdenden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumalRhahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten beziglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrage / Hohen-
entwicklung

In den Bauantréagen ist der Hohennachweis zu fihren, das natirliche
und das hergestellte Gelénde stets genau darzustellen.
Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mafl3 zu beschranken.

Die Ausarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes wird empfoh-
len.

Bodenschutz

Mutterboden ist gem. 8 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiis-
siger Mutterboden (Oberboden) sollte nach den materiellen Vorga-
ben des 812 BBodSchV verwert werden.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
sind die Normen DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitungen
zum sachgemafen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung
des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die
bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.
Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sollte ge-
schont werden, bei BaumalRBhahmen getrennt abgetragen, fachge-
recht zwischgelagert, vor Verdichtung geschitzt und wieder seiner
Nutzung zugefihrt werden. Die Bodenmieten durfen nicht befahren
werden.

Um Verdichtungen vorzubeugen, sollte das Gelande nur bei trocke-
nen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Be-
fahren bei unginstigen Bodenverhaltnissen sollte vermieden wer-
den, ansonsten sollten Schutzvorkehrungen getroffen werden. Ge-
eignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sollten ausgewahlt wer-
den.

Far Auffillungen im Bereich der Gartennutzung sollte eine durchwur-
zelbare Bodenschicht hergestellt werden, die die Anforderungen des
§ 12 BBodSchV einhélt.

Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet durch Um-
lagerung und Wiederverwendung eingesetzt werden. Bereits im Pla-
nungsprozess ist auf ein Bodenmanagement zu achten, damit Uber-
schissiger Bodenaushub mdglichst vermieden wird. Zielfihrend ist

Entwurfsfassung: 08.12.2021
Satzungsfassung: 20.07.2022

Seite 17 von 21
21.1187.N004



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan

Maxhutter Str. 48 (WA)“

Satzung

eine Anpassung des Baugebietes soweit moglich an den Gelande-
verlauf zur Vermeidung gréRRerer Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflachenformen.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach
Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktu-
ellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der Erschlie-
Bungsmaflnahme ausgefihrt werden.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig
dazu beitragen, Gebaudebestand zu schitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaR den gesetzlichen Bestimmungen die Ge-
baude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und
dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang
zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bek&dmpfung zu ermdglichen.

Denkmalschutz

Es liegen keine Informationen tiber Boden- oder Baudenkmaler vor.
Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und grof3en Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Vogeln zu treffen.
Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz verwiesen.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftre-
ten kann, sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes
Wasser zu sichern.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG in Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen sind zu beachten.

Hang- und Schichten-
wasser

Es liegt kein Grundwasser an.

Das Planungsgebiet ist von Stiden nach Norden geneigt. Es ist mit
wild abflielendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.

Unter Umstéanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachen-
planung mussen derartige Risiken bertcksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Maflinahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfullung von Arbeitsraumen
mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert
werden, dass belastigende Nachteile fir andere Grundstticke/Dritte
entstehen (8§ 37 WHG).

Auf die Gefahren und Regelungen durch wild abflieRendes Wasser
(vgl. 837 WHG / Gefahr von sog. Sturzfluten auch abseits von Fliel3-
gewassern) sowie die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisi-
ken in der Bauleitplanung® des StMB und des StMUV
(https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe.pdf) wird nachdricklich hingewiesen.

Immissionsschutz

Die Planungsflachen im ndérdlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sind Verkehrslarm von der KreisstralRe SAD5 (Maxhiitter
Stral3e) ausgesetzt.

Entwurfsfassung: 08.12.2021
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Satzung

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmmmale sind Min-
destanforderungen. Hohere Schallddmmmale der Aul3enbauteile
sind empfehlenswert, um auch zukinftig erhéhten Anforderungen an
die Larmvorsorge zu gewahrleisten. Dies wird ausdricklich empfoh-
len die den passiven Larmschutz des geplanten Gebdudes an der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze.

Es ist der Mindestabstand von Luftwarmepumpen zur jeweils nachst-
gelegenen schutzwirdigen Bebauung nach den Hinweisen des Bay-
erischen Landesamtes fir Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Wéarmepum-
pen“ zu beachten.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderun-
gen an die Luftschalldammung der AufRenbauteile nach DIN 4109
auf Forderung des Landratsamtes nhachzuweisen sein.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Das auf den privaten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser
ist entweder durch geeignete Anlagen auf dem eigenen Baugrund-
stuck zu versickern oder zu sammeln.

Das in privaten Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken
oder -mulden, Zisternen) gesammelte Niederschlagswasser kann
zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauer-
werks zu treffen (Drainagen). Zum Schutz gegen Starkniederschlage
wird empfohlen, die Unterkante von Geb&audedffnungen (wie Ein-
gange, Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand Uber die
umgebende Gelande- bzw. StralRenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 flr
Bauwerksabdichtungen ist zu beriicksichtigen. Der schadlose Ab-
fluss von Niederschlagswasser muss auch wahrend der Bauzeit ge-
wahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder offentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Auf den Pra-
xisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Regenwas-
serversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Es wird auf die einschlagigen rechtlichen und technischen Regel-
werke (NWFreiV, TRENGW, TRENOG, DWA A-153, Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, DWA A-117 Bemes-
sung von Regenrtickhalterdumen und DWA A-138 Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser) sowie Merkblatter des LfU ver-
wiesen (z.B. ,Naturnaher Umgang mit Regenwasser*, abrufbar und
folgen-dem Link: https://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_ um-
gang_mit_regenwasser.pdf).

Photovoltaik

Der Bautrager bzw. Antragsteller sollte mittels eines unabhangigen
Sachverstandigen auf eigene Kosten Uberprifen und nachweisen
lassen, ob das Dach fiir die Photovoltaik-Nutzung geeignet ist bzw.
der Eigenbedarf gedeckt werden kann oder nicht.

Schmutzwasser(entsor-
gung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung
der Stadt angeschlossen.

In den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen besteht ein
Mischsystem, welches das Schmutzwasser der Planungsflachen
aufnehmen kann und zur zentralen Klaranlage der Stadt weiterleitet.
Die ausreichende Dimensionierung ist eigenverantwortlich durch
den Vorhabenstrager sicherzustellen.
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Sichtdreiecke Sichtdreiecke sind im Bereich von Zu- und Ausfahrten von Einbauten
und niederer Bepflanzung freizuhalten. Hochstdmmige Laubbdume
sind aufzuasten.

Stellplatze Es wird auf die Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld in der je-
weils guiltigen Fassung verwiesen.

Strom(versorgung) Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspan-

nungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grinstreifen ohne Baumbe-
stand mdglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und Erschlie-
BungsstralRen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen
Trasse verlegt werden kbénnen.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Bau-
gebietes ist das zustandige Versorgungsunternehmen friihzeitig zu
verstandigen und die geplanten Baumaflinahmen mit ihm abzustim-
men und zu koordinieren. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Ab-
stand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager
geeignete Schutzmalinahmen durchzufihren.
Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch
Pflanzarbeiten, sondern auch, um zu befiirchtende Spéatfolgen durch
Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung
und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen.
In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.
Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Mdglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Ver-
standigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart
und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versor-
gungsanlage Uberpruft werden kann.
Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
fur Stral3en- und Verkehrswesen, ist in der aktuell gultigen Fassung
zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige Stralenbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschéchte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen in der aktu-
ell glltigen Fassung sind einzuhalten.
Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitun-
gen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf 8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird
in diesem Zusammenhang verwiesen.
Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von techni-
schen Einrichtungen.
c. Moglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fur die Brauchwasserbe-
reitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
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ten ErschlielBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-

lierung und InnenerschlielBung des Bereiches soll der Grundstiicks-

eigentiimer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieRungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen Stral3en und Wege moglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingeraumt wird,;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
Tiefbaumalnahmen fir Strallenbau und Leitungsbau durch den
ErschlielBungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekom-
munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und fur eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit
StraRenbau- bzw. ErschlieBungsmalRnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Ver-
bindung setzt.

Trinkwasser(versor-
gung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Burglengenfeld in den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen angeschlossen werden.

Vorgarten, Einfriedun-
gen

Es wird auf die Vorgarten- und Einfriedungssatzung der Stadt Burg-
lengenfeld in der jeweils gliltigen Fassung verwiesen.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdinger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und
die AwWSV zu bericksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach
den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissions-
schutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der
Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Ver-
ordnungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der
Stadt zur Einsicht bereitgehalten.
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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Erfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Maxhtter Str. 48 (WA)“ ergibt sich
zum einen aus der gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauflachen innerhalb des Stadtgebietes
von Burglengenfeld.

Zum anderen ergibt sich der Anlass aus der Mdéglichkeit, auf bereits mit zwei Einfamilienhau-
sern bebauten Flachen eine Nachverdichtung durch den Bau von drei Mehrfamilienhdusern
zu erzielen und somit mehr Wohnraum fir die bestehende Wohnbauflaichennachfrage zu
schaffen.

Zwischenzeitlich konnten die Planungsflachen erfolgreich von einem Investor erworben wer-
den. Vorgesehen ist die Entwicklung von Wohnbauflachen fur die Errichtung von drei Mehrfa-
milienh&usern, einem Spielplatz sowie einer fuBlaufigen Verbindung zwischen der Maxhdtter
und der Pfalzer Stral3e.

Ziel der Bauleitplanung ist es, auf bislang unbeplanten Flachen das notwendige Baurecht fir
das geplante Bauvorhaben zu schaffen und somit die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung auf den Planungsflachen zu sichern.

Mit der Bauleitplanung soll ein klassisches Innenentwicklungspotential geman den Zielen der
Regionalplanung zur Nachverdichtung genutzt werden.

Zweck der Planung ist es, Versiegelungen im Au3enbereich sowie kosten- und erschlieRungs-
aufwandige Siedlungsentwicklungen an anderer Stelle zu vermeiden.

Die Planungsflachen wurden bislang wohnbaulich genutzt und sind bereits teilweise versiegelt
und bebaut.

Die Flachen sind von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen umge-
ben, die eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflachen austben.

An die vorhandenen Infrastrukturen im Umfeld kann fur die ErschlieBung angeknupft werden.
Damit kann dem Gebot der flachensparenden Siedlungsentwicklung entsprochen werden.

Die geplanten Wohnbaunutzungen werden sich in das stadtebauliche Umfeld einfligen.

Ziel der Stadt ist es, mehr Wohnbauflachen in zentraler Lage zu schaffen, bestehende Sied-
lungsflachen nachzuverdichten, die offentlichen Infrastruktureinrichtungen damit langfristig zu
sichern sowie eine Abwanderung der Wohnbevdlkerung in andere Gemeinden zu verhindern.

Die Stadt sieht die geplante bauliche Entwicklung als vertraglich mit den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen der Stadt sowie dem Orts- und Landschaftsbild an.

Somit ergibt sich die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 13a BauGB.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.

2 Geografische Lage, Topografie

Das Gemeindegebiet der Stadt Burglengenfeld liegt im sudwestlichen Teil des Landkreises
Schwandorf an der Grenze zu den drei Landkreisen Regensburg, Amberg-Sulzbach und Neu-
markt in der Oberpfalz.

Die Stadt Burglengenfeld liegt an der Gemeindegrenze zu den Gemeinden Maxhitte-Haidhof
und Teublitz. Die Siedlungsstruktur ist durch die Lage an der Naab, der damit verbundenen
Tallage sowie dem historischen Ortskern mit Burganlage gepragt.

Die Planungsflachen sind ca. 800 m ¢stlich vom historischen Ortskern entfernt.
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Die Flachen sind bereits mit zwei Einfamilienhdusern und Nebengebauden bebaut und somit
teilweise versiegelt. Der Geltungsbereich ist von Stiden (378,8 m 0.NN) nach Norden (371,4
m U.NN) geneigt. In den privaten Hausgarten sind Gehdlzstrukturen vorhanden.

Im Norden befindet sich die Maxhitter StralRe (KreisstralRe SADS8), im Siuden die Pfalzer
StralRe. Beide Stral3en dienen der Erschliel3ung des Geltungsbereiches.
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Luftbild und DFK mit Lage des Geltungsbereiches (rot), 0.M.
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Die Planungsflachen sind umgeben von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten Sied-
lungsflachen, die eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflachen austiben. Hier sind
Uberwiegend Mehrfamilienhauser in offener Bauweise mit drei bis vier Vollgeschossen sowie
Einfamilienh&user der Bautypen E+D, E+l sowie E+I+D vorhanden.

In den Randbereichen dieser Grundstiicke sowie an den Auf3engrenzen des Geltungsberei-
ches bestehen teilweise Stutzwande und Mauern.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,34 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache
Wohnbauflachen 3.012,59 m2
private Verkehrsflachen 323,66 m2
private Grunflachen 88,12 m?
Gesamt 3.424,37 m?

3 Stéadtebauliche Konzeption

Ziel der vorliegenden Planung ist die Nachverdichtung von bestehenden Wohnbauflachen in
der Stadt Burglengenfeld.

Die Planungsflachen befinden sich in zentraler Lage, der historische Ortskern ist nur rund
800 m entfernt. Die Flachen sind umgeben von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten
Siedlungsflachen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.424,37 m2, wurde bereits wohnbaulich genutzt
und ist von Stden nach Norden geneigt.

Die Planungsflachen sind sowohl tber die bestehende Maxhdtter Stral3e im Norden als auch
die Pfalzer StralRe im Suiden erschlossen, entlang derer straf3enbegleitende FulRwege verlau-
fen.

Geplant ist, die Planungsflachen durch eine private Verkehrsflache zu erschlie3en, die sich
entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze erstreckt und gleichzeitig die Maxhutter mit der Pfal-
zer Stral3e verbindet. Um 6ffentlichen Durchgangsverkehr jedoch zu vermeiden, wird die pri-
vate Verkehrsflache im mittleren Grundstiicksteil verschmalert. Fur die Offentlichkeit wird je-
doch ein durchgangiges Gehrecht eingerdumt, um eine ful3laufige Verbindung zwischen den
beiden StraRen zu ermdglichen.

Das nordliche sowie das mittlere Mehrfamilienhaus sind tber die Maxhitter StrafRe erschlos-
sen, das sudliche Mehrfamilienhaus dagegen ist an die Pfalzer Stral3e angebunden.

Aufgrund der Topografie der Planungsflachen erfolgt die ErschlieRung tUber eine Rampenan-
lage, welche alle rund 20 m durch eine Abflachung unterbrochen wird. Hier befinden sich die
Zufahrten zu den Stellplatzen sowie die Zuwege zu den Hauseingangen.

Zwischen der privaten Verkehrsflache und den dstlich angrenzenden Privatgrundstticken ist
eine 1 m breite private Grinflache notwendig, um den entstehenden Geldndeunterschied zwi-
schen dem neuen hergestellten Gelande und dem bestehenden Urgeldnde an den Aul3en-
grenzen des Geltungsbereiches auszugleichen und einen ausreichenden Abstand zur Vermei-
dung von Nutzungskonflikten zu wahren.

Die Mehrfamilienhduser sind Hanglagen-bedingt als drei-/vier-geschossige Baukdrper mit
Flachdach vorgesehen, wobei das erste Vollgeschoss als Untergeschoss ausschliel3lich fur
Kellerraume und Tiefgaragenstellplatze genutzt wird. Da dieses aufgrund der Hanglage zum
Grofdteil aus dem Geldnde herausragt, ist dieses als Vollgeschoss zu sehen, wobei dieses
nicht wohnbaulich genutzt wird.
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Das vierte Vollgeschoss, also das dritte Obergeschoss, ist als Staffelgeschoss geplant, wobei
dessen AuRenwéande an allen vier Seiten von den AuRenwénden des darunter liegenden Ge-
schosses zurtickspringen werden. Die Flachdacher werden sowohl extensiv begrint als auch
mit PV-Anlagen ausgestattet.

Aufgrund der Geléandetopografie sowie der geplanten Kubatur sind fur die geplanten Baukor-
per abweichende Abstandsflachenregelungen erforderlich, die sich jedoch nur auf die geplan-
ten Gebaude untereinander beziehen. Die geltenden Abstandsflachenregelungen der stadti-
schen Satzung werden nach Auf3en (hin zu den Flachen aulRerhalb des Geltungsbereiches)
weiterhin eingehalten.

Negative Auswirkungen sowohl auf die geplanten Nutzungen als auch die bereits bestehenden
Wohngebaude im Umfeld durch eine Verringerung von Belichtung, Belliftung oder &hnlichem
sind nicht zu erwarten. Die umliegenden Wohngebaude befinden sich in einem ausreichenden
Abstand zum Geltungsbereich.

Die notwendigen Stellplatze sind sowohl oberirdisch als auch unterirdisch, in einem Teil des
Untergeschosses, untergebracht.

Die nicht baulich genutzten Flachen sind als private Grinflachen geplant, die mit einheimi-
schen Baum- und Straucharten gartnerisch gestaltet und begriint werden sollen.

Im mittleren Planungsbereich ist die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burglengenfeld ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet dargestellt, das vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen ist.

Auszug Flachennutzungsplan Burglengenfeld mit Lage des Geltungsbereiches (blau), 0.M.
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Die Planungsflachen sind von Allgemeinen Wohnbauflachen umgeben.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht in Art und Umfang den Ausfiihrungen des Flachen-
nutzungsplanes. Damit ist das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB beachtet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.
Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung kann somit gewahrleistet werden.

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur die Planungsflachen existiert kein verbindliches Baurecht nach § 30 BauGB.

Sowohl die Planungsflachen als auch die umliegenden Siedlungsflachen kénnen aufgrund ih-
rer Struktur und Bebauung als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ nach § 34 BauGB ein-
gestuft werden.

4.3 Verfahrenswahl

Laut 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden ,Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Dabei sollen Bauleitplane eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (...) gewahrleisten.
(...) Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen” (8 1 Abs. 5 BauGB).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll eine bereits bebaute und wohnbaulich genutzte Fla-
che aufgrund der Wohnbauflachennachfrage im Sinne der Innenentwicklung nachverdichtet
werden.

Die Planungsflachen sind aufgrund ihrer Struktur und Bebauung sowie dem Siedlungsumfeld
als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ nach 8§ 34 BauGB einzustufen und umfassen eine
Flache von 0,34 ha.

Da die vorliegende Bauleitplanung der Nachverdichtung dient, erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 3.424,37 m2. Damit wird der vom Gesetzgeber gefor-
derte Grenzwert von 20.000 m? deutlich unterschritten.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgt das Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB, ohne einen Umweltbericht nach § 2a
BauGB, ohne die Angabe der verfigbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a
Abs. 1 BauGB.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Planungsflachen sind zum einen Uber die bestehende Maxhitter StralRe (Kreisstral3e
SADS8) im Norden erschlossen. Hier befinden sich beidseitig verlaufende Ful3wege.

Die Kreisstral3e liegt im Bereich des Bebauungsplanes innerorts, die Ortsdurchfahrtsgrenze
befindet sich auf H6he der StralRe ,Am Hirtberg 13“. Bauverbots- oder Baubeschrankungszo-
nen nach Art. 23 und 24 BayStrWG sind innerhalb des Geltungsbereiches somit nicht zu be-
achten.
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Zum anderen erfolgt die ErschlieBung von der sidlich gelegenen Pfalzer StraRe (Ortsstral3e)
aus, wo ebenfalls ein FulRweg sowie ein Parkstreifen besteht.

Intern ist die Wohnbauflache Uber eine private ErschlieBungsstral3e erschlossen, die durch-
gangig von der Maxhitter zur Pfalzer StraRe verlauft und diese miteinander verbindet. Um
offentlichen Durchgangsverkehr jedoch zu vermeiden, wird die private Verkehrsflache im mitt-
leren Grundstuicksteil verschmélert.

Fur die Offentlichkeit wird ein durchgangiges Gehrecht eingeraumt, um eine fuBlaufige Ver-
bindung zwischen den beiden Strafl’en zu ermdglichen.

Das nordliche sowie das mittlere Mehrfamilienhaus sind tiber die Maxhitter StrafRe erschlos-
sen, das sudliche Mehrfamilienhaus dagegen ist an die Pfalzer StraRe angebunden.

Aufgrund der Topografie der Planungsflachen erfolgt die private ErschlieBung tber eine Ram-
penanlage, welche alle rund 20 m durch eine Abflachung unterbrochen wird. Hier befinden
sich die Zufahrten zu den Stellplatzen sowie die Zuwege zu den Hauseingéngen.

Zwischen der privaten Verkehrsflache und den dstlich angrenzenden Privatgrundstticken ist
eine 1 m breite private Grinflache notwendig, um den entstehenden Gelandeunterschied (B6-
schung) auszugleichen und einen ausreichenden Abstand zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten zu wahren.

5.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Planungsflachen kdnnen durch einen Anschluss an die bestehenden Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke Burglengenfeld angeschlossen werden.

Der Druck ist ausreichend.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist nach den Vorgaben der Stadtwerke Burglengen-
feld herzustellen.

5.1.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt angeschlossen.

Im Umfeld besteht ein Mischsystem, welches das Schmutzwasser der Planungsflachen auf-
nehmen kann und zur zentralen Klaranlage der Stadt weiterleitet.

Die ausreichende Dimensionierung ist eigenverantwortlich durch den Vorhabenstrager sowie
nach den Vorgaben der Stadtwerke Burglengenfeld sicherzustellen.

5.1.4 Niederschlagswasserentsorgung

Vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten sind zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds
Sickerversuche in Absprache mit den Stadtwerken Burglengenfeld durchzufiihren. Die Gut-
achten des Geologen, der die Untersuchungen durchgefiihrt und gutachterlich ausgewertet
hat, sind den Stadtwerken Burglengenfeld vorzulegen und von dort genehmigen zu lassen.

Falls keine ausreichende Sickerfahigkeit des Baugrunds gegeben ist, ist das Kanalnetz flr die
Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen und herzustellen. Die Kosten fir die Be-
messung und die erforderlichen MaRnahmen (z.B. Drosselung) sind vom ErschlieRungstrager
zu tragen.

Es ist zu erwarten, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich ist. Dies
wurde auch bei der durchgefuhrten Baugrunderkundung und der Analyse der vorgefundenen
Bodenschichten festgestellt (s. Pkt. Baugrund und Bodenverhéaltnisse).

In Abstimmung mit der Stadt werden im nérdlichen Teil der Planungsflache Sickertests durch-
gefuhrt. In Abhangigkeit vom Ergebnis werden geeignete Anlagen entweder zur Versickerung
des Niederschlagswassers oder zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers be-
messen und mit der Stadt sowie den Stadtwerken Burglengenfeld abgestimmit.

Entwurfsfassung: 08.12.2021 Seite 8 von 14
Satzungsfassung: 20.07.2022 21.1187.N0O05



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan
Maxhutter Str. 48 (WA)“ Begriindung

Das in privaten Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenrtickhaltebecken oder -mulden, Zisternen)
gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden.

Aufgrund der Gelandetopografie ist bei (Stark)Regenereignissen mit wild abflieRendem Hang-
sowie Schichtenwasser zu rechnen.

5.1.5 Stromversorgung, Telekommunikation

Es ist ein Anschluss an die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld mdglich.

5.1.6 Abfallentsorgung

Die Parzellen kbnnen nur im Bereich der Maxhitter und Pféalzer Strafl3e mit Entsorgungsfahr-
zeugen angefahren werden. Eine Befahrung der privaten Verkehrsflache mit Mullfahrzeugen
ist nicht vorgesehen.

Es wird im Rahmen der textlichen Hinweise darauf hingewiesen, dass die Eigentiimer der Par-
zellen ihre Millbehélter zur Abholung an der Maxhiitter und der Pfélzer Stral3e an der dafiir
vorgesehenen und festgesetzten Mullsammelstelle bereitstellen missen.

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral iber den Landkreis Schwandorf.

5.1.7 Brandschutz

Die Bauflachen kénnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405.

Der Grundschutz an Léschwasser kann durch die Leitungen der Stadtwerke Burglengenfeld
sichergestellt werden.

Die Anlage von zusatzlichen Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches grundsatzlich
moglich.

5.2 Immissionsschutz

Verkehr

Auf den Geltungsbereich wirken Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden
Maxhutter Stral3e ein. Eine immissionsschutzrechtliche ,Vorbelastung® liegt somit bereits vor.

Die Maxhutter Stral3e ist als Kreisstral3e (SAD8) klassifiziert, die auf Hohe der Planungsfla-
chen innerorts liegt. Somit liegt hier eine Fahr-Geschwindigkeitsbeschrankung von 50 km/h
vor.

Nach Information des Bayerischen Straf3eninformationssystems (BAYSIS) wurden bei der Ver-
kehrszahlung 2015 auf der Kreisstral3e DTV-Werte von 5.988 Kfz, 5.871 LV und 117 SV auf-
genommen.

Aufgrund dieser Verkehrsmengen sowie aufgrund der Hanglage der Planungsflachen (zur
KreisstralRe hin geneigter Hang) sind Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm auf die ge-
planten Wohnnutzungen zu erwarten.

Auch auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird darauf hingewiesen, dass die Wohnbaufla-
chen gegen Verkehrslarm der Kreisstrafl3e zu schitzen sind.

Aus diesem Grunde wurde wahrend des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet. Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrsbelastung auf der Maxhutter StrafRe wurde spe-
ziell im Bereich der Planungsflache zusatzlich eine Verkehrszahlung durchgefihrt.
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Aufgrund der vorliegenden Verkehrsbewegungen auf der Maxhutter Stral3e lasst sich feststel-
len, dass

= an der ndrdlichen Fassadenseite des ndrdlichen Gebaudes die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV am Tag und in der Nacht tberschritten

= an der 0stlichen und westlichen Fassadenseite des nordlichen Gebaudes die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Nacht Gberschritten, am Tag lediglich die Ori-
entierungswerte der DIN 18005

= an allen Gibrigen Fassadenseiten der anderen Gebaude die Orientierungswerte der DIN
18005 am Tag und in der Nacht eingehalten

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sind schalltechnische MalRnahmen
erforderlich.

Aus Grinden der Topografie der Planungsflache (zur Larmquelle hin geneigte Hanglage) so-
wie aus stadtebaulichen Griinden sind aktive Schallschutzmaflnahmen weder umsetzbar noch
sinnvoll.

Somit werden passive und bauordnungsrechtliche Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Die
Nord- und Westfassade des nordlichen Gebaudes wird dem Larmpegelbereich IV zugeordnet,
die Ostfassade dem Larmpegelbereich Ill. Die Ubrigen Fassadenseiten aller geplanten Ge-
baude werden dem Larmpegelbereich Il zugeordnet.

Die Festsetzungsempfehlungen und Hinweise aus der schalltechnischen Untersuchung wur-
den in den Bebauungsplan tbernommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrt werden.

Daneben wirken Emissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzenden Pfalzer Stral3e auf den
Geltungsbereich ein. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Orts-/ Anwohnerstral3e, von der
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die festgesetzten passiven SchallschutzmalBhahmen an der Siudseite des sidlichen Gebau-
des kdnnen negative Auswirkungen zusatzlich vermeiden.

Durch die geplanten drei Mehrfamilienh&user auf den Planungsflachen wird auf den umliegen-
den Stral3en zusétzlicher Verkehr entstehen. Es ist ein zusétzlicher Verkehr, bestehend aus 7
Wohnungen auf die Pfalzer Stral3e und 18 Wohnungen auf die Maxhtter Strafl3e zu erwarten.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrsmengen auf den umliegenden Stral3en sowie dem ver-
gleichsweise geringen Zusatzverkehr durch das geplante Bauvorhaben ist mit einer Vermi-
schung des Verkehrs zu rechnen. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehrs-
fluss der genannten Straf3en oder die Emissionen zu erwarten.

Gewerbe

Im Umfeld der Planung sind weder Gewerbebetriebe noch fir eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehene Flachen vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Im Umfeld befinden sich Siedlungsflachen, die als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
einzustufen sind. Somit sind hier ausnahmsweise ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe"
(8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zulassig. Da diese jedoch keine Emissionen erzeugen durfen, die
das schitzenswerte Wohnen storen durfen, sind auch hiervon keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.

Landwirtschaft

Im Umfeld der Planung sind weder landwirtschaftliche Nutzflachen noch landwirtschaftliche
Hofstellen vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Sportanlagen
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Im Umfeld der Planung sind keine 6ffentlichen Sportanlagen oder -statten vorhanden. Nega-
tive Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

5.3 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzten Biotopflachen oder geschiitzte Landschaftsbestandteile.

Die Planungsflachen wurden bislang wohnbaulich genutzt und sind bereits teilweise versiegelt.

5.4 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflachen liegen weder in einem Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Vogelschutz-
oder FFH-Gebiet.

Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen binden die Planungsflachen ausreichend in
das stadtebauliche Umfeld ein. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kon-
nen somit vermieden werden.

5.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu beriicksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschutzten Arten. Diese Arten genief3en gegentiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.

Unter Heranziehung der FFH- und Vogelschutzrichtlinie wird hinsichtlich der Farn- und Bliten-
pflanzen, der Saugetiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kéfer,
der Libellen, der Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass die aufge-
fuhrten Arten aufgrund der bisherigen wohnbaulichen Nutzung sowie der bereits teilweise vor-
handenen Versiegelung nicht betroffen sind.

Durch die Bauleitplanung sind die bislang auf den Planungsflachen vorhandenen, privaten
Hausgarten mit Gehdlzen und Strauchern betroffen. Diese Bereiche bieten insbesondere Ar-
ten wie Zauneidechsen oder Feldbritern einen geeigneten Lebensraum.

Mithilfe der grunordnerischen Festsetzungen kdnnen diese Arten auch innerhalb der Pla-
nungsflachen einen alternativen Lebensraum finden. Zudem bestehen im nahen Umfeld wei-
tere Ausweichlebensraume, die jedoch durch die vorhandene Bebauung und ErschlieRung
urban gepragt sind und sich auf die privaten Hausgarten beschranken.

Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflachen, die bereits teilweise versiegelt
ist und von bereits bebauten und genutzten Wohnbauflachen umgeben ist, wird insgesamt
davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fir mogliche Bestande wie Brutvogel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung ausgegangen, zumal bereits Ge-
baude im Umfeld vorhanden sind und die Planungsflache hiervon bereits gepragt ist.
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5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Grinordnung

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten Eingriffe, ,die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.”

Somit ist die Ermittlung sowie die Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und
-malRnahmen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Eingriffe in bestehende Biotopflachen oder geschiitzte Landschaftsbestandteile finden eben-
falls nicht statt.

5.7 Baugrund und Bodenverhaltnisse

Gemal der Digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) liegen im Geltungs-
bereich ,Fein- bis Grobsande, karbonatfrei, z. T. Kies fuhrend" aus dem Jingeren Naabtertiar
vor.

Nach der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25) liegen ,nicht-
bindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert* aus ,Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwas-
serablagerungen, Flusssande, nichtbindige Mordnenablagerungen, pyroklastische Ablagerun-
gen“ mit einer mittleren bis hohen Tragfahigkeit vor.

Laut der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegen ,iiberwiegend Braunerde aus Sand
bis Sandlehm (Deckschicht) tber (Ton-)Schutt (Carbonatgestein), gering verbreitet Braunerde
Uber Terra fusca aus Sand bis Sandlehm tber (Schutt-)Ton (Carbonatgestein)” (Nr. 116) vor.

Im Zuge der Planungen zum Bauvorhaben wurde eine Baugrunderkundung durchgefuhrt.

Daraus ging u.a. hervor, dass Uberwiegend ,unter dem Oberboden ein schwach schluffiger
Sand, teilweise auch geringmachtige Tonschichten an[steht]. Unterhalb wurde bis zur End-
teufe eine schluffig, sandige Kiesschicht (mit Kalksteinen) festgestellt. Mit zunehmender Tiefe
nimmt der Kies- bzw. Kalksteinanteil zu (,felsiger*).”

Im mittleren Planungsbereich ,wurde unter dem Oberboden bis zur Endteufe jeweils schluffig,
sandiger Kies (Kalkstein) erkundet. Mit zunehmender Tiefe nimmt der Kies- bzw. Kalksteinan-
teil zu. Alle Sondierungen mussten vor den geplanten Endteufen aufgrund des hohen Eindring-
widerstands abgebrochen werden.”

Die ersten beiden Bodenschichten (Sande, Tone) konnten als durchlassig eingestuft werden,
mit zunehmender Tiefe (Kies) nimmt die Wasserdurchlassigkeit ab.

Somit ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht mdoglich. Es konnte eine berechnete Bemessungswasserdurchlassigkeit von
3,8 - 10°° m/s fiir die kiesige Schicht (Homogenbereich B 3) festgestellt werden.

Hinweise zu Geotopen, Auffullungen oder Bergbau liegen nicht vor.

5.8 Wasser

Innerhalb der Planungsflachen sowie im weiteren Umfeld sind keine oberirdischen Gewasser
vorhanden.

Die Naab ist ca. 1 km in Richtung Nordwesten entfernt. Die damit verbundenen festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflachen be-
finden sich in einem ausreichenden Abstand zur Planungsflache.

Wasser- und Heilguellenschutzgebiete sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur die offentli-
che Trinkwasserversorgung sind nicht betroffen.

Wahrend der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung wurde kein Grund- und Schichtenwasser
angetroffen. Mit Schichtenwasser ist insbesondere in der sandigen Schicht zu rechnen.
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Die Grundwasserfliel3richtung erfolgt vermutlich in nordwestlicher Richtung zur Naab hin.

Die Planungsflachen liegen auRerhalb von wassersensiblen Bereichen.

5.9 Altlasten, Kampfmittel

Es liegen keine Informationen uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen sowie Kampfmittel vor.

Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamt Weiden und des Landratsamtes Schwandorf, SG
Bodenschutz sind die von der Planung betroffenen Grundstiicke nicht im Altlasten-, Boden-
schutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) erfasst.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumafRnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziiglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

5.10 Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes flir Denk-
malpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im ndheren Umfeld Boden-
oder Baudenkmaler vor.

Im weiteren Umfeld befinden sich u.a. folgender Denkmaéler mit Angabe der Entfernung:

= Bodendenkmal ,Archéologische Befunde des Mittelalters und der friilhen Neuzeit im
Bereich des ehem. Spitals von Burglengenfeld® (D-3-6738-0207), rund 430 m Richtung
Sudwesten entfernt

= Bodendenkmal ,Arché&ologische Befunde im Bereich einer Richtstétte des spaten Mit-
telalters und der friilhen Neuzeit* (D-3-6738-0210), rund 260 m Richtung Stdwesten
entfernt

= Baudenkmal ,Alter Galgen, Richtstatte, syn. Kopfstatt* (D-3-76-119-111), rund 260 m
Richtung Sudwesten entfernt

= Landschaftsprdgendes Ensemble ,Altstadt u. Burg Burglengenfeld” (E-3-76-119-1),
rund 800 m Richtung Nordwesten entfernt

Die Planungsflachen sind umgeben von bereits bestehender Siedlungsbebauung. Wohnge-
baude, Hausgéarten sowie Stral3en pragen das umliegende Ortsbild.

Die Planungsflachen sind von Siden nach Norden geneigt. Somit entsteht eine Fernwirkung
in Richtung Norden, die jedoch durch die vorhandene Siedlungsbebauung im Umfeld beein-
trachtigt ist.

Eine Sichtbeziehung zu den o.g. landschaftsprdgenden Baudenkmalern und Ensemble, die
nordwestlich der Planungsflachen liegen, ist somit nicht zu erwarten.

Eine negative Auswirkung auf die vorhandenen Bodendenkmadler ist aufgrund der Distanz
ebenfalls nicht zu erwarten.

Da ein Auffinden von Bodenfunden innerhalb des Geltungsbereiches jedoch nicht ganzlich
ausgeschlossen werden kann, wird auf die gesetzlichen Vorgaben gem. Art. 8.1 sowie 8.2
BayDSchG, verwiesen.

Entwurfsfassung: 08.12.2021 Seite 13 von 14
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TOP O 3.1
Vollzug der Baugesetze

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

Die Abwéagungen zu den eingegangenen Stellungnahmen werden zum Beschluss erhoben.

Landratsamt Schwandorf
Bauleitplanung

Stellungnahme Um Missverstandnisse im Vollzug zu vermeiden, wird empfohlen, die nachfolgenden Punkte weitestgehend zu tberarbeiten:

Zum Textteil:

Zu Satzung:

Ware hier nicht auch noch die Bayerische Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt gedndert durch 8§ 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S 286) aufzunehmen?

Zu Punkt 4.9 S. 13)

Hier befindet sich ein Schreibfehler im vierten Absatz von oben.  Sollten schutzbedirftige RAume nur zur larmzugewandten Seiten hin aus-
gerichtet....

Zu Punkt 4.10 S. 13)

Hohenlage:

Vielleicht konnte man hier die Beschreibung ,der dem Gelandeverlauf folgenden Fassade” konkretisieren, indem man in Klammern dahinter
schreibt, um welche Fassadenseiten (West? Ost?) es sich hier handelt. Wie verhélt es sich, wenn es quer zum Gelandeverlauf einen Héhenversatz
gibt und somit an den beiden gegenuberliegenden dem Geléndeverlauf folgenden Fassaden unterschiedliche Wandhéhen gemessen werden? Ist
hier ein Mittelwert zu bilden? Hier sollte konkretisiert werden wie hier dann die Wandhéhe zu ermitteln ist. Mdglicherweise hilft eine verdeutlichende
Skizze.

Hohenlage:

Der letzte Satz hinsichtlich der Uberschreitung des idealisierten neuen Gelandeverlaufs sollte konkretisiert werden. Was ist hier konkret gemeint?
Maoglicherweise wére hier eine Skizze bzw. Eintragung im Héhenplan hilfreich.

Abstandsflachen:

Beschreit der vorletzte und letzte Satz ein und denselben Sachverhalt? Meines Erachtens sind mit ,Hauptgebdude untereinander” die Bereiche
zwischen Haus 1 und 2 sowie Haus 2 und 3 gemeint. Da sich die drei Hauser entlang des von Norden nach Suden ansteigenden Hanges befinden
ist mit dem letzten Satz meines Erachtens 1:1 dasselbe beschrieben. Um hier Verwirrung zu vermeiden und die Abstandsflachenthematik eindeutig
fur Planer und Prufer festzuhalten ist die Beschreibung zu tberarbeiten und zudem zum besseren Verstandnis eine Schemaskizze anzufertigen,
aus der die Abstandsflachenregelung (H/2) eindeutig hervorgeht.

Déacher:

Der Begriff ,flach® ist anhand von Grad-Angaben (von... bis...) zu konkretisieren. Zudem ist zu beschreiben, ob sich ,flach“ auch auf Pultdacher
bezieht oder lediglich auf Satteld&cher.

Zu Punkt 4.10 S. 14)

Technische Anlagen:

Es ist konkret anzugeben, wie und in welcher Form die ,negative Wirtschaftlichkeit* nachgewiesen werden muss. Zudem sind im letzten Satz die
Begriffe ,brandschutzfachliche Abstandsflachen® durch ,brandschutztechnische Abstande® zu ersetzen.

Aufschittungen:

Die auf max. 3,0 m begrenzte Héhe fiir Stiitzwande ist zu konkretisieren. Wo befindet sich der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der Héhe?
Gleiches qilt fir die H6he der Stitzwénde an den Grundstiicksgrenzen.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Verwaltung Beschlussvorschlag

Anregungen, Bedenken, Einwendungen

Einfriedungen

Im zweiten Satz sollte statt ,zwischen Zaununterkante und Boden“ eher ,zwischen Zaununterkante und hergestelltem Gelande“ geschrieben
werden, um wieder einen Bezug zum ersten Satz herzustellen und um fir Planer und Prifer nicht zu viele unterschiedliche bzw. verwirrende
Hohenbezlge zu verwenden.

Zur Begrindung:

In der stadtebaulichen Konzeption unter Punkt 3 heif3t es, dass die Mehrfamilienhdauser mit Flachdach vorgesehen sind. In den textlichen
Festsetzungen zuvor wurden jedoch auch flache Satteldacher und Pultdacher erwahnt. Die Beschreibungen hier sollten einheitlich sein. Ebenfalls
wird in der stadtebaulichen Konzeption angefiihrt, dass die AuRenwéande der Staffelgeschosse an allen vier Seiten von den AuRenwéanden des
darunter liegenden Geschosses zurtickspringen.

Zur Planzeichnung:

Die Farbe der priv. Verkehrsflache stimmt nicht mit der Farbe der Legende Uberein und ist anzugleichen. Was bedeutet die in der Planzeichnung
mit orangen Quadraten/Rauten belegte Linie im oberen Drittel zwischen Haus 1 und 2 bzw. Haus 3 und 2? Bitte in der Legende mit aufnehmen.
Sowohl im Hohenplan als auch in den textlichen Festsetzungen befindet sich ein Schreibfehler. Bei Hohenschichtlinien fehlt ein ,n“ Die
dargestellten Hohenschichtlinien stellen...

Zudem sollte in der Beschreibung unter dem Héhenplan noch folgendes ergénzt werden:

Die in der Planzeichnung dargestellten Hohenschichtlinien stellen.....

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Bayerische Bauordnung in der aktuellen Fassung wird in der Satzungspraambel klarstellend erganzt.

Der 4. Absatz unter Punkt 4.9, S. 13 (Immissionsschutz) wird klarstellend korrigiert.

Zu Punkt 4.10, S. 13 (H6henlage):

Die textlichen Festsetzungen zur H6henlage baulicher Anlagen entsprechen den Vorgaben der Stadtverwaltung.

Der im Bebauungsplan enthaltene Hohenplan enthélt bereits eine schematische Darstellung von notwendiger Aufschittung und Abgrabung des
neuen, idealisierten Geléndeverlaufs i.V.m. mit den festgesetzten Bezugspunkten zur Ermittlung der zulédssigen Wandhohe.

Unterer Bezugspunkt der Wandhohe ist immer das neue, idealisierte Gelande.

Der idealisierte, neue Gelandeverlauf ergibt sich aus der Hohenlage zwischen der ErschlieBungsstral’e und dem urspringlichen, natirlichen
Geléndeverlauf an der rickwartigen Grundstiicksgrenze. Das bedeutet: liegt die angrenzende Verkehrsflache tiber dem natirlichen
Gelandeverlauf, ist das ,neue” Gelande entsprechend aufzuschitten. Liegt die angrenzende Verkehrsflache unter dem natirlichen Geléandeverlauf
liegt, ist das ,neue” Gelande abzutragen.

Auch wenn es quer zum Gelandeverlauf einen Hohenversatz gibt und sich an den beiden gegenuberliegenden, dem Gelandeverlauf folgenden
Fassadenseiten unterschiedliche Wandhdhen ergeben, sind stets die festgesetzten, maximal zulassigen Wandhdhen je Hauptgebaude
einzuhalten.

Der Passus ,Der idealisierte, neue Gelandeverlauf darf um maximal 0,6 m Uberschritten werden.“ wird gestrichen, da dieser aufgrund der
Vorhabenplanung nicht erforderlich ist.

Zu Punkt 4.10, S. 13 (Abstandsflachen):

Laut geltender Abstandsflachensatzung der Stadt gilt grundsatzlich 1 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von weniger als 16
m L&nge durfen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, angewendet werden, wenn an mind. zwei Aul3enwénden Satz 1 beachtet wird.

Aufgrund der Lage der geplanten Gebaude und der Nahe zueinander kénnen diese Vorgaben jedoch nicht vollstandig eingehalten werden.

Bei den notwendigen Abstandsflachen kommt es zwischen dem mittleren und siidlichen Gebaude zu Uberschneidungen (s. nachfolgende
Abbildung, links, rote Markierung).
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Aus diesen Griinden ist eine abweichende Regelung erforderlich, dass die Abstandsflachen der Hauptgeb&ude untereinander auf H/2, mindestens

jedoch 3 m, reduziert werden kdnnen, damit sich die Abstandsflachen nicht Uberdecken (s. vorherige Abbildung, rechts).

Die abweichende Regelung betrifft lediglich die Lage der Hauptgeb&ude untereinander, innerhalb des Geltungsbereiches.
Die laut stadtischer Satzung geltenden Abstandsflachen werden nach Auf3en (hin zum umliegenden Gebaudebestand) weiterhin eingehalten.

Der letzte Absatz wird klarstellend gestrichen, weil sich die getroffene Regelung mit dem vorhergehenden Absatz inhaltlich deckt.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Zu Punkt 4.10, S. 13 (Dé&cher):

Es wird klarstellend erganzt, dass flache Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 28° und Pultdacher mit einer Dachneigung von 9° - 24°
zuléssig sind.

Zu Punkt 4.10 S. 14 (Technische Anlagen):

Es wird klarstellend erganzt, dass die negative Wirtschaftlichkeit im Bauantrag hachgewiesen werden muss.

Die Begriffe ,brandschutzfachliche Abstandsflachen” werden durch ,brandschutztechnische Abstande® klarstellend ersetzt.

Zu Punkt 4.10 S. 14 (Aufschittungen):

Die zulassige Héhe von Stutzwanden ergibt sich aus den notwendigen MaRnahmen zum Abfangen des idealisierten Gelandes hin zu den
Zufahrten zu den Stellplatzen und Hauszugangen.

Die Private Verkehrsflache ist als ,Rampenanlage” geplant, wobei die Bereiche der Zufahrten zu den Stellplatzen ebenerdig ausgefuhrt werden
sollen.

Daraus ergeben sich jeweils ,Rampen* zur Uberwindung des Héhenunterschiedes zwischen den jeweiligen (drei) Zufahrtsbereichen.

Die jeweiligen Hauszugénge erfolgen ebenfalls von der ebenerdigen Zufahrt aus.

Die Zugénge befinden sich an der Ostfassade der Gebéaude, auf Hohe Mitte der Geb&ude.

Demzufolge entsteht ein groRer Gelandeunterschied zwischen dem Zufahrtsbereich/Nebeneingang (UG) und dem geplanten Hauszugang (EG).
Um diesen Geléandeunterschied abzufangen, sind Stiitzwénde erforderlich.

Die notwendigen (hdchsten) Stitzwande werden zwischen dem Hauszugang und der jeweiligen Zufahrt notwendig.

Damit ist die optische Wahrnehmung der max. 3 m hohen Stiitzwand nur von den jeweiligen Zufahrten aus zu erwarten.

Um diesen Bereich mit hoher Stiitzwand zu nutzen, ist hier die Anordnung von Fahrradabstellplatzen sowie der Zugang zu (unterirdischen)
Mullraumen geplant.

Die notwendigen Stutzwande entlang der Rampe fallen dagegen tberwiegend niedriger aus.

Als unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Hohe der Stiitzwénde innerhalb des Geltungsbereiches wird das idealisierte Gelande definiert.

An den AuRengrenzen des Geltungsbereiches wird das bestehende Gelande als unterer Bezugspunkt definiert.

Zu Punkt 4.10 S. 14 (Einfriedungen):

Im zweiten Satz wird ,zwischen Zaununterkante und Boden® durch ,zwischen Zaununterkante und hergestelltem Gelande” klargestellt.

Zur Begrindung:

Gemal dem aktuellen Vorhaben sind drei Wohngeb&aude mit Flachdachern vorgesehen.

Der Bebauungsplan soll mit seinen Festsetzungen die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung innerhalb des Geltungsbereiches langfristig
sichern.

Mit den festgesetzten, zuldssigen Dachformen (Satteldacher, Pultdacher und Flachdéacher) soll die Dachgestaltung nicht auf eine einzige, zulassige
Dachform eingegrenzt werden, sondern in Anpassung auf das stadtebauliche Umfeld weitere mégliche Dachformen enthalten, die sich in das
Umfeld einfligen.

Das letzte Obergeschoss der Geb&ude soll nach aktuellem Stand bei allen drei Geb&uden als Staffelgeschoss ausgebildet werden, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild durch hohe Gebdudehdhen zu vermeiden. Durch das ,Zuriickspringen“ der Obergeschosse erscheinen die
geplanten Gebaude an allen Fassadenseiten optisch niedriger, es entstehen niedrigere Wandhdhen. Die Festsetzung von versetzten
Staffelgeschossen wurde im Vorfeld mit der Stadtverwaltung diskutiert und zugunsten eines ,schlanken® Bebauungsplanes verzichtet.

Zur Planzeichnung:

Die Farbgebung der Privaten Verkehrsflache wird in der Planzeichnung und Legende vereinheitlicht.

Die orange, hellgriin und griin dargestellten Linien mit Dreiecken stellen das Planzeichen fir die Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs.
6 BauGB) dar. Diese stellen die zu schitzenden Fassadenseiten der geplanten Gebaude gegen den Verkehrslarm der Maxhutter Stral3e dar.
Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung sind passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich, die sowohl textlich unter Pkt. 4.9 als auch
zeichnerisch festgesetzt werden. Die zeichnerischen Dreiecke sind zum geplanten Geb&ude/ zu schitzenden Fassadenseite hin orientiert.

Die Planzeichen sind unter Pkt. 15 Sonstige Planzeichen bereits in der Legende enthalten.

In der Legende und im Héhenplan wird ein ,n* bei ,H6henschichtlinien* erganzt.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Im Hoéhenplan wird folgender Passus klargestellt: ,Die in der Planzeichnung dargestellten H6henschichtlinien stellen den urspriinglichen,
natirlichen Gelandeverlauf dar.”

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Landratsamt Schwandorf
Bodenschutz

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem im Betreff bezeichneten Entwurf des Bebauungsplans, wird auf Grundlage der vom 19. Mai 2022 durch das Sachgebiet 3.2 -Bauaufsicht,
Bauleitplanung, Denkmalschutz- am Landratsamt Schwandorf durchgefiihrten Beteiligung, anhand der im Internetauftritt der Stadt Burglengenfeld
bis dato hierzu digital bereitgestellte Unterlagen wie folgt Stellung genommen:

Die von der Planung betroffenen Grundstiicke mit den Flurnummern 1386/7, 1386/10 der Gemarkung Burglengenfeld, sind nicht im Altlasten-,
Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) erfasst.

Dies bedeutet, dass dem Landratsamt Schwandorf bis dato keine Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveréanderungen oder Altlas-
ten auf diesen Grundstiicken vorliegen. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht stehen dem Vorhaben somit keine Einwande/Bedenken entgegen.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Landratsamt Schwandorf
Untere Naturschutzbehorde

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Beschlussvorschlag

Verwaltung
vorschlag
Abstimmungsergebnis Ja
Nein
Regierung der Oberpfalz
Herr Beier
Stellungnahme
Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag
Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Wasserwirtschaftsamt Wei-
den

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu oben genannten Verfahren nehmen wir aus wasserwirtschaftlicher Sicht wie folgt Stellung:

1. Altlasten

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

2. Offentliche Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung ist tber die bestehenden Versorgungsanlagen sicherzustellen. Wasser- und Heilquellenschutzgebiete sowie Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fiir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sind nicht betroffen.

Die im Klimawandel immer haufiger auftretenden Starkniederschlage flieRen schnell ab und bewirken keine nennenswerte Grundwasserneu-
bildung. Weiterhin ist wegen der im Klimawandel auftretenden l&angeren Trockenperioden eine stark steigende Tendenz zur Errichtung von Bewas-
serungs-/ Gartenbrunnen festzustellen. Da die Nutzung des Grundwassers durch solche Bewasserungsbrunnen regelm&Rig in niederschlagarme-
ren Zeiten erfolgt, in welchen durch die mangelnde Grundwasserneubildung die Grundwasserverhaltnisse ohnehin angespannt sind, muss beson-
deres Augenmerk auf eine sparsame und nachhaltige Verwendung des Grundwassers gelegt werden.

Um die ohnehin angespannten Grundwasserverhéltnisse nicht durch Brunnenentnahmen in Trockenzeiten noch zuséatzlich zu belasten, ist aus
wasserwirtschaftlicher Sicht das Speichern von Niederschlagen zu niederschlagsreicheren Zeiten in moglichst grof3en Behéltern, Zisternen, Gru-
ben, Speicherteichen die nachhaltigste Mdglichkeit, hier gegenzusteuern.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Daher empfehlen wir den Bau groRraumiger Regenwasserzisternen, ggf. sogar mit einem Mindestvolumen, moglichst verbindlich vorzuschreiben.
Regenwasserzisternen kénnen neben der Grauwassernutzung auch den Zweck der Riickhaltung und Gartenbewasserung erfillen.

3. vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Auch wenn von einer Umweltpriifung und die Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen wird, werden durch das Vorhaben die Belange des Schutzgutes Boden berthrt. Die Vorsorgepflicht gegenuber dem
Entstehen einer schadlichen Bodenveranderung besteht weiterhin und ergibt sich aus § 7 BBodSchG und § 9 und 810 BBodSchV.

Nach den Angaben in der der Begriindung zum Bebauungsplan ,Maxhutter Str. 48 (WA)“ wurde eine Baugrunderkundung im Zuge der Planungen
durchgefiihrt. Diese liegt den Bebauungsplanunterlagen nicht bei. Daraus gehe hervor, dass eine Versickerung aufgrund der Untergrundsituation
nicht moglich ist. Zudem wurde in nahezu allen Bereichen Kalkstein erbohrt. Es ist bekannt, dass durch die Verwitterung von Kalksteinen Béden
entstehen, die erhdhte geogene Hintergrundgehalte aufweisen kénnen. Bei externer Entsorgung von Uberschiissigem Erdmaterial kann es daher
zu erhdhten Kosten kommen. Ob dieser Aspekt in der Baugrunderkundung bertiicksichtigt wurde ist nicht bekannt und sollte geklart werden.

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden bisher nicht ausreichend im Verfahren bericksichtigt. Die textlichen Festsetzungen /Hin-
weise sind beziglich des Schutzgutes Boden zu erganzen. Hierzu geben wir nachstehende Empfehlungen und Vorschlage und bitten diese im
weiteren Verfahren zu bericksichtigen:

0 Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mut-
terboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

0 Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachge-
maRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

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

0 Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei BaumaRRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu
lagern, vor Verdichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzuftihren. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

0 Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhéltnissen befahren werden. Das Befahren bei
unglnstigen Bodenverhéltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck)
sind auszuwahlen.

O Fur Auffullungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwurzelbare Boden-schicht herzustellen, die die Anforderungen des § 12 BBodSchV
einhalt.

0 Bodenaushubmaterial soll mdglichst direkt im Baugebiet durch Umlagerung und Wiederverwendung eingesetzt werden. Bereits im Planungspro-
zess ist auf ein Bodenmanagement zu achten, damit Uberschiissiger Bodenaushub mdéglichst vermieden wird. Zielfihrend ist eine Anpassung des
Baugebietes soweit méglich an den Geléandeverlauf zur Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachen-
formen.

4. Abwasserentsorgung

a. Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch einen Anschluss an die 6rtliche Kanalisation und Abwasserbehandlungsanlage sicherzustellen. Die aus-
reichende Dimensionierung ist eigenverantwortlich durch den Vorhabenstrager sicherzustellen.

b. Niederschlagswasser

Mit der in der Planung dargelegten Niederschlagswasserbeseitigung besteht Einverstandnis (Vorrang der Speicherung und Versickerung vor der
Ableitung). Die MaRnahmen zur Entwéasserung sind mit den Stadtwerken Burglengenfeld abzustimmen.

Der Vollstandigkeit halber wird auf die einschlagigen rechtlichen und technischen Regelwerke (NWFreiV, TRENGW, TRENOG, DWA A-153, Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, DWA A-117 Bemessung von Regenriickhalteraumen und DWA A-138 Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) sowie Merkblatter des LfU verwiesen (z.B. ,Naturnaher Umgang mit Regenwasser*, abrufbar und folgen-dem Link:
https://www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_umgang_mit_regenwasser.pdf).

5. Oberflachengewasser / wild abflieRendes Wasser

Das Planungsgebiet liegt au3erhalb von Hochwassergefahrenflachen und es sind somit keine festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder faktischen
Uberschwemmungsgebiete betroffen.




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Auf die Gefahren und Regelungen durch wild abflieBendes Wasser (vgl. 837 WHG / Gefahr von sog. Sturzfluten auch abseits von FlieRgewassern)
sowie die Arbeitshife = ,Hochwasser- und  Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® des StMB und des StMUV
(https:/lwww.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf) wird nachdriicklich hingewiesen.

6. Zusammenfassung

Bei Beachtung der oben genannten Punkte bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine grundsétzlichen Einwénde gegen die Planung.
Das Landratsamt Schwandorf erhélt einen Abdruck dieses Schreibens.

Fir Rackfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Altlasten:

Der Hinweis ist bereits in den textlichen Hinweisen sowie der Begriindung enthalten.

Zu Offentliche Wasserversorgung / Grundwasserschutz:

Der Hinweis zu Wasser- und Heilquellenschutzgebiete usw. wird in der Begriindung erganzt.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten sind zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds Sickerversuche in Absprache mit den Stadtwerken
Burglengenfeld durchzufiihren. Die Gutachten des Geologen, der die Untersuchungen durchfiihrt und gutachterlich auswertet, sind den
Stadtwerken Burglengenfeld vorzulegen und von dort genehmigen zu lassen.

Falls keine ausreichende Sickerfahigkeit des Baugrunds gegeben ist, ist das Kanalnetz fiir die Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen
und herzustellen. Die Kosten fur die Bemessung und die erforderlichen MaRnahmen (z.B. Drosselung) sind vom ErschlieRungstrager zu tragen.
Es ist zu erwarten, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich ist. Dies wurde auch bei der durchgefiihrten
Baugrunderkundung und der Analyse der vorgefundenen Bodenschichten festgestellt (s. Pkt. Baugrund und Bodenverhaltnisse in der Begriindung).
In Abstimmung mit der Stadt werden im nordlichen Teil der Planungsflache Sickertests durchgefiihrt. In Abh&éngigkeit vom Ergebnis werden
geeignete Anlagen entweder zur Versickerung des Niederschlagswassers oder zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers bemessen
und mit der Stadt sowie den Stadtwerken abgestimmt.

Das in privaten Rickhaltevorrichtungen (z.B. Regenriickhaltebecken oder -mulden, Zisternen) gesammelte Niederschlagswasser kann zur
Grauwassernutzung verwendet werden.

Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Zu vorsorgender Bodenschutz:

Bei der durchgefuhrten Baugrunderkundung wurde der vorhandene Untergrund auf seine Zusammensetzung und Bestandteile untersucht und
Ruckschlusse und Empfehlungen fir die Bebauung und Erschlielung formuliert. Inwieweit Kosten fir eine externe Entsorgung von
Uberschissigem Erdmaterial entstehen, ist abhdngig vom geplanten Vorhaben und der Menge des zu entsorgenden Materials und daher
Bestandteil der ErschlieBungs- und Ausfihrungsplanung.

Die Hinweise zum Bodenschutz werden in den textlichen Hinweisen erganzt.

Zu Abwasserentsorgung und Oberflachengewéasser:

Die Hinweise werden in den textlichen Hinweisen sowie der Begrindung erganzt.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Amt fur Digitalisierung,




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Breitband und Vermessung

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Bayer. Landesamt fur Denk-

malpflege

Stellungnahme

Abwéagungs- und Beschluss-

vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Regionaler Planungsverband

Stellungnahme

Grundsatze der Raumordnung als zu beriicksichtigende Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungsoder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs.1
S.1 BayLplG:

Gem. B Il 1.1 Regionalplan Oberpfalz-Nord soll die Siedlungsentwicklung auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden. Dies sind in der
Regel die Hauptsiedlungseinheiten der Gemeinden. Durch eine Konzentration auf Hauptsiedlungseinheiten, insbesondere von zentralen Orten,
werden Infrastruktureinrichtungen in der Regel besser ausgelastet und giinstige Voraussetzungen fiir einen leistungsfahigen OPNV geschaffen.
Die Planung kann aus regionalplanerischer Sicht dazu beitragen.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja




Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Nein

Staatliches Bauamt
Amberg-Sulzbach

Stellungnahme
23.05.2022

Die Belange des Staatlichen Bauamtes Amberg-Sulzbach sind bei der im Betreff genannte Bauleitplanung nicht betroffen.

Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Bayernwerk Netz GmbH

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden. Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist moglich, sofern genligend Grundstickseigentiimer
vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflichtige Vorabverlegung des kunftigen Gasanschlusses in Ihr Grundstiick bestellen. Wir werden
hierzu mit allen Grundeigentiimern Kontakt aufnehmen und eine ErschlieBungsvereinbarung anbieten.

Die Kostenbeteiligung in Hohe von derzeit ca. 1.300 EUR je Bauparzelle wird bei der spateren Anschlusserstellung angerechnet. Die Gesamtwirt-
schaftlichkeit der MalRnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das vorhandene Gasnetz muss gegeben sein. Die ErschlieBung mit Erdgas er-
folgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Kundenakzeptanz. Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StralRenkappen fiir die Armaturen erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagen-
teile in den 6ffentlichen Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung

ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bay-
ernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Gasrohre
und Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfuihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hoéhen:

» Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen Hohenangaben der ErschlieBungsstraen bzw.
Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

« Fir die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinde-
rungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschliisse durfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einflhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrégt in der Regel je 3,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit
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Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
SchutzmaRnahmen durchzufiihren.

Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen
Sie unter: https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fur Riickfragen jederzeit gerne zur Verfugung. Wir bitten Sie, uns bei weite-
ren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise sind in den textlichen Hinweisen bereits enthalten.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Amt fur Landliche Entwick-
lung Oberpfalz

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis

Ja
nein

Amt far Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten
Schwandorf

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein
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Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Gewerbeaufsichtsamt bei der
Regierung der Oberpfalz

Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Schneeberger,

es sind uns derzeit keine Umstande oder Planungen bekannt, durch die Belange des Amtes aufgrund der im Betreff genannten Mal3nahme berihrt
sind.

Mit freundlichen GrifRen
Dipl. Ing. (FH) Miriam Fiedler
Regierung der Oberpfalz
-Gewerbeaufsichtsamt-
93039 Regensburg

Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Industrie- und Handelskam-

mer

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-

vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Handwerkskammer Nieder-
bayern-Oberpfalz
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Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager 6ffentlicher Belange im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Zu o. g. Verfahren liegen uns aktuell keine Informationen vor, die gegen die Planungen sprechen.

Von Seiten der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz selbst sind keine Planungen beabsichtigt bzw. MafRhahmen eingeleitet, die fur die

stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kdnnten.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Stadt Maxhitte-Haidhof

Stellungnahme
19.05.2022

Die Stadt MaxhUtte-Haidhof hat zur Planung keine Einwande.

Abwéagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Stadt Teublitz

Stellungnahme

Die Stadt Teublitz hat zur Planung keine Einwande.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja
nein

Landratsamt Schwandorf
Gesundheitsamt
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Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis

Ja
Nein

Stadtwerke Burglengenfeld

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gern. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Maxhitter Strale 48 (WA)"
nehmen wir beziiglich der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung wie folgt Stellung:

1. Wasserversorgung
Die Wasserversorgung fur das Uberplante Gebiet ist gesichert. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist nach den Vorgaben der Stadtwerke
Burglengenfeld herzustellen.

2. Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung (hdusliches Abwasser) fiir das Giberplante Gebiet ist gesichert. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist nach
den Vorgaben der Stadtwerke Burglengenfeld herzustellen.

3. Niederschlagswasser

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die offentliche Kanalisation ist nicht zuldssig. Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist
innerhalb des Baugebietes flachenhaft Uber Sickermulden mit bewachsener Oberbodenschicht entsprechend den technischen Regeln und den
einschlagigen Vorschriften (Merkblatt Nr. 4.4/22 vom Bayer. Landesamt fir Umwelt, NWFreiV, TRENGW) zu versickern.

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

Bei sickerfahigen Pflasterflachen ist sicherzustellen, dass das Niederschlagswasser dieser Flachen vollstandig versickert werden kann und kein
Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Bereich abgeleitet wird.

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

Im weiteren Verfahren sind Versorgungs- und Entwasserungsplane einschlie3lich Berechnungen bei den Stadtwerken Burglengenfeld vorzulegen.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden in der Begriindung erganzt.

Abstimmungsergebnis

Ja
nein
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Anregungen, Bedenken, Einwendungen

Stellungnahme der
Verwaltung

Beschlussvorschlag

Briefzentrum Regenshburg

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Deutsche Telekom Technik

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-

vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
nein

Markt Kallmiinz

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-

vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Markt Regenstauf

Stellungnahme
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Stellungnahme der/des

Stellungnahme der

Verwaltung Beschlussvorschlag

Anregungen, Bedenken, Einwendungen

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Gunther Plossl

Stellungnahme

Abwagungs- und Beschluss-

vorschlag

Abstimmungsergebnis Ja
Nein

Stadtbaumeister Haneder

Stellungnahme
24.05.2022

Die stédtebauliche Ordnung fur den Umfang des geplanten Bebauungsgebiets war eine Forderung der Stadtverwaltung.

Die Zahl der Vollgeschof3e unter Punkt 4.2.3 sollte auf drei Vollgeschosse fur Hauptgebaude festgesetzt werden. Mit der zuldssigen Wandhohe
von 12 m wird hier eine Einschrankung in der Hohenentwicklung bereits erreicht.

Unter 4.4 soll die Anzahl der Wohnungen auf max. acht pro Wohngeb&ude, wie in allen Vorgesprachen kommuniziert, beschrankt werden.

Zu 4.10 der textlichen Festsetzungen ist mit aufzunehmen, dass die Anstrahlung von Geb&uden und Bepflanzungen unzuléssig ist.

Fur aktuelle und zukinftige Bebauungsgebiete sollte entweder fur das gesamte Gebiet, oder fiir Einzelgebaude eine Klimaneutralitat als Zielset-
zung vorgegeben werden. Es sollte daher bei den textlichen Festsetzungen unter 4.10 ,6rtliche Bauvorschriften® nach den technischen Anlagen zur
solaren Energie- und Warmegewinnung ein Absatz eingefiigt werden, der dieses Thema néher beschreibt, ein nachhaltiges Energiekonzept auf-
zeigt und evtl. erforderliche Flachen geman §9 (!) Nr. 12 BauGB festlegt.

Die SpielplatzgroRe ist nach Punkt 4.11.2 zu ermitteln und vorzulegen. Als Grundlage hierfir sind die in der Kommentarliteratur angewandten
Praxiswerte zu verwenden und zwar ca. 1,5 m? je 60 m2 Wohnflache.

Bei Punkt 4.11.3 Privater Grunflachenanteil/Mindestbegrinung wird ein Pflanzgebot gefordert. Der Pflanznachweis ist spéatestens mit der Nut-
zungsaufnahme der Stadt Burglengenfeld schriftlich anzuzeigen. Diesen Hinweis bitte noch in die Formvorschrift mit aufnehmen.

Es ist auBerdem anteilig ein adéquater Anteil von Wohnungen mit der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum vorzusehen. Es wird vorgeschlagen,
entweder einen Block der drei vorgesehenen Wohngebaude diesbeziiglich zu errichten, oder mindestens 20% der Wohnungen. Dies wiirde bei 24
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Stellungnahme der

Verwaltung Beschlussvorschlag

Anregungen, Bedenken, Einwendungen

Wohneinheiten ca. finf Wohnungen bedeuten.
Hier sollte eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan mit aufgenommen werden.

Die Bebauungsplanung schafft in seiner Gesamtheit eine wiinschenswerte und vertraglich Innennachverdichtung und wird begrift.

Abwagungs- und Beschluss-
vorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Punkt 4.2.3 Vollgeschosse:

Das aktuelle Vorhaben sieht den Bau von drei Wohngeb&uden vor, die sich aufgrund der Topografie der Planungsflache (von der Maxhitter Stral3e
aus gesehen) den Hang aufwarts entwickeln.

Geplant sind ein ,Untergeschoss“ mit von aufen anfahrbaren Stellplatzen, Treppen, Aufzug, Keller- und Technikrdumen, worliber sich drei
Geschosse mit Wohnungen befinden.

Aufgrund der Hanglage und der geplanten ErschlieRung ist das ,Untergeschoss” jedoch bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss anzusehen.

Laut Art 2. Abs. 5 BayBO 1997 werden Vollgeschosse wie folgt definiert:

,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und tiber mindestens zwei Drittel
ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m hdher liegt als die natlirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Aufgrund der Hanglage liegt Uiber die Halfte des ,Untergeschosses” 1,20 m Uber dem neuen, idealisierten Gelandeverlauf, welches als unterer
Bezugspunkt definiert ist.

Somit ist das ,,Untergeschoss” bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss einzustufen.

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit der Festsetzung von 4 Vollgeschossen.

Die Anlage von Wohnungen im Untergeschoss ist nicht vorgesehen, da hier ein Teil der erforderlichen Stellplatze gemaf Stellplatznachweis
nachgewiesen wird und sich die stdliche Seite des Untergeschosses jeweils komplett in den Hang ,eingrabt®.

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohe, bezogen auf das idealisierte Gelande, wird eine Hohenentwicklung zusatzlich
eingeschrankt.

Zu Punkt 4.4 Zahl an Wohnungen je Wohngebéaude:

Laut § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB darf in einem Bebauungsplan ,die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden* definiert werden.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Zahl der Wohnungen je Grundstiick ist dagegen nicht méglich und rechtswidrig.

Der Vorhabenstrager sieht vor, im ndrdlichen Geb&dude 10 Wohnungen, im mittleren Gebaude 8 Wohnungen und im sidlichen Geb&aude 7
Wohnungen zu errichten.

Die unterschiedliche Wohnungsanzahl ergibt sich aus dem nach Siden hin schmaler zulaufenden Grundstuckszuschnitt und den damit
verbundenen, nach Siden kleiner werdenden Gebéauden.

Die Planzeichnung zum Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines grof3en Baufensters vor, welches durch die Baugrenze definiert wird. Eine
Unterteilung in mehrere Baufenster (je Gebaude) erfolgt im Sinne eines ,schlanken” Bebauungsplanes nicht.

Somit wird die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden mit max. 10 Wohnungen festgesetzt.

Die Festlegung der maximalen Zahl an Wohnungen auf dem gesamten Baugrundstick wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die notwenige Anzahl an Stellplatzen gemaf der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld auf
dem eigenen Grundstiick errichtet und nachgewiesen werden muss.

Zu Punkt 4.10 Beleuchtung:

Es wird aufgenommen, dass die Anstrahlung von Gebauden und Bepflanzungen unzuléssig ist.

Zu Punkt 4.10 Energiekonzept:

Es ist vorgesehen, gemafl den Vorgaben der Stadt die nutzbaren Dachflachen aller Gebaude mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Der hier
erzeugte Strom soll fur die Versorgung der jeweiligen Gebaude genutzt werden.

Daruber hinaus sind im nérdlichen und mittleren Geb&aude eine hauseigene Nahwarmenutzung/ Pelletanlage vorgesehen. Das sidliche Geb&aude
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Stellungnahme der

Anregungen, Bedenken, Einwendungen Verwaltung

Beschlussvorschlag

soll mit einer Warmepumpe ausgestattet werden.

Ziel dieser hausinternen Versorgung ist eine méglichst klimaneutrale und -schonende Versorgung der Bewohner und gleichzeitig eine Entlastung
der stadtischen Versorgungsleitungen.

Ein Nachweis dieser Anlagen wird mit dem Bauantrag bei der Stadtverwaltung eingereicht.

Die Festsetzung von Flachen gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ist nicht erforderlich.

Zu Punkt 4.11.2 Spielplatz:

Zu Beginn der Vorhabenplanung wurden zwei Spielplatzflachen auf der Planungsflache vorgesehen.

Auf Wunsch des Stadtrates wurden diese kleinteiligen Flachen zu einer gréReren zusammenhangenden, zentral gelegenen Spielplatzflache
zusammengefasst.

Aktuell ist eine Wohnflache von insgesamt 1.810 m2 geplant.

Nimmt man den genannten Schliissel von 1,5 m2 Spielflache pro 60 m2 Wohnfléache an, ergibt sich eine notwendige Spielplatzflache von 45,25 mz.
Laut aktuellem Vorhabenplan umfasst der geplante Spielplatz eine Flache von 78 m2.

Damit entspricht der vorgesehene Spielplatz dem 1,7 fachen des geforderten Wertes.

Zu Punkt 4.11.3 Privater Grinflachenanteil/Mindestbegriinung:

Unter Punkt 4.11.5 ist bereits folgender Passus enthalten: ,Die Bepflanzungsmafnahmen sind spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung
folgenden Pflanzperiode durchzuftihren.”

Damit ist der Vorhabenstrager verpflichtet, die festgesetzten Bepflanzungen spatestens im néchsten Frihjahr nach dem Bezug der Wohnungen
umzusetzen.

Der Pflanznachweis wird in den textlichen Festsetzungen erganzt.

Zu sozialgeférdertem Wohnraum:

Der Vorhabenstrager sieht, wie von der Stadt gewiinscht, die Errichtung von sozialgeférderten Wohnungen vor.

Die geforderten 20 % sind jedoch schwer zu realisieren, da die Planungsflache 1 km zum Ortskern von Burglengenfeld entfernt liegt.

Dariiber hinaus wurden zuletzt im Jahr 2021 mit dem Bebauungsplan ,Hussitenweg IV — 1. Anderung“ vom selben Vorhabenstrager insgesamt 16
Wohnungen entwickelt, die durch das Programm der Regierung der Oberpfalz den Anforderungen an bezahlbarem Wohnraum entsprechen.

Aus diesem Grunde sind 10 % der vorgesehenen Wohnungen fiir die Errichtung von sozialgeférderten Wohnungen vorgesehen. Dies entspricht bei
den geplanten 25 Wohnungen insgesamt 3 Wohnungen, die dem bezahlbaren Wohnraum dienen sollen. Diese sind im stuidlichen Geb&aude geplant.
Folgende Festsetzung wird unter Pkt. 4.4 Zahl an Wohnungen je Wohngebaude aufgenommen: ,Nach § 9 Abs. 1 Satz 7 BauGB sollen im
sudlichen Gebaude 3 Wohneinheiten errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden und den Anforderungen
an bezahlbaren Wohnraum entsprechen.®
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Vorlagebericht

Bauverwaltung Nummer: BauVW/599/2022
Schneeberger, Gerhard, VAR Datum: 01.07.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung (gem. 8 13a BauGB)
mit integriertem Grinordnungsplan "Zwischen Johann-Michael-Fischer-Stralie
und Dr.-Maier-Stra3e (WA)" — Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom
25.05.2022 - Billigungsbeschluss geringfiigiger Anderungen - erneute Ausle-
gung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Sachdarstellung, Begriindung:

In der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 25.05.2022 wurde
nach Abwagung aller Stellungnahmen der Satzungsbeschluss gefasst. Die Be-
kanntmachung des Bebauungsplanes wurde allerdings noch nicht durchgefihrt, da
dies erst ab Rechtskraft des ErschlieBungs- und Stadtebaulichen Vertrages erfolgen
soll.

Nun hat der Bautrager noch vor Rechtskraft (=Bekanntmachung) des Bebauungspla-
nes den Wunsch gedul3ert, dass neben den versetzten Pultddchern auch Sattelda-
cher zulassig sein sollen. Als Begriindung wurde angegeben, dass durch die derzei-
tigen allgemeinen Baupreissteigerungen die zusatzlich kostspielige ,Split-Level-
Bauweise”“ nur sehr schwierig an Kunden zu verkaufen sei.

Nach Absprache mit dem Stadtbauamt, ware eine Bauweise mit Satteldach naturlich
stadtebaulich vertretbar und auch winschenswert, da die Dachform mit Satteld&-
chern in der Umgebungsbebauung vorherrscht und die Siedlung absolut pragt. Daher
kann dieser Anderung aus Sicht der Verwaltung zugestimmt werden. Es musste al-
lerdings der Satzungsbeschluss vom 25.05.2022 aufgehoben und die neuen Plane
gebilligt werden, die dann gem. 8 4a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegt werden mus-
sen.

Es sind folgende Anderungen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Rot
dargestellt:



- Der idealisierte, neue Gelandeverlauf darf im WA 1 um maximal 0,3 m Uber-
schritten und max. 0,8 m unterschritten werden.

- Als Dachform sind im WA 1 Satteldacher und versetzte Pultdacher zuldssig;
im WA 2 sind ausschlief3lich Satteldacher zulassig.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss beschliel3t, den Satzungsbeschluss vom
25.05.2022 aufzuheben. Der neue Planentwurf vom 20.07.2022 des Ingenieurbiros
Altmann aus Cham wird gebilligt. Die Trager offentlicher Belange und die Offentlich-
keit sind gem. 8§ 4 a Abs. 3 BauGB nur zu den geanderten Teilen erneut zu beteili-
gen.

Anlagen:
Entwurf_Begriindung
Entwurf_Satzung
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begriindung

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Johann-Michael-Fischer-
Stral3e und Dr.-Maier-Strafl3e (WA)* ergibt sich zum einen aus der gestiegenen Nachfrage nach
Wohnbauflachen innerhalb des Stadtgebietes von Burglengenfeld.

Zwischenzeitlich konnten die Planungsflachen erfolgreich von einem Investor erworben wer-
den. Vorgesehen ist die Entwicklung von Wohnbauflachen mit der Errichtung von sechs Dop-
pelhausern und einem Spielplatz.

Zum anderen ergibt sich der Anlass zur Planung aus der Mdglichkeit, eine stadtebauliche Lu-
cke zu schlieRen und somit ein klassisches Innenentwicklungspotential gemaf den Zielen der
Regionalplanung zu nutzen.

Ziel hierbei ist es, Versiegelungen im Aul3enbereich sowie kosten- und erschlieBungsaufwan-
dige Siedlungsentwicklungen an anderer Stelle zu vermeiden.

Die Planungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich als Grunland/ Wiese genutzt.

Die Flachen sind von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten Siedlungsflachen umge-
ben, die eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflachen ausiben. An die vorhandenen
Infrastrukturen im Umfeld kann fur die ErschlieBung angekntipft werden.

Damit kann dem Gebot der Siedlungsanbindung und einer flachensparenden Siedlungsent-
wicklung entsprochen werden.

Die geplanten Wohnbaunutzungen werden sich in das stadtebauliche Umfeld einfligen.

Damit dient die vorliegende Bauleitplanung mit der Schlie3ung einer stadtebaulichen Lucke
einerseits der Innenentwicklung, gleichzeitig aber auch der Nachverdichtung von innerstadti-
schen Siedlungsflachen im gesamtraumlichen Kontext im Sinne des § 13a BauGB.

Ziel der Stadt ist es, neue Wohnbauflachen in zentraler Lage zu schaffen, die offentlichen
Infrastruktureinrichtungen damit langfristig zu sichern sowie eine Abwanderung der Wohnbe-
volkerung in andere Gemeinden zu verhindern.

Die Stadt sieht die geplante bauliche Entwicklung als vertraglich mit den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen der Stadt sowie dem Orts- und Landschaftsbild an.

Zweck der Planung ist es, auf den Planungsflachen eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung zu sichern.

Somit ergibt sich die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 13a BauGB.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.

2 Geografische Lage, Topografie

Das Gemeindegebiet der Stadt Burglengenfeld liegt im sidwestlichen Teil des Landkreises
Schwandorf an der Grenze zu den drei Landkreisen Regensburg, Amberg-Sulzbach und Neu-
markt in der Oberpfalz.

Die Stadt Burglengenfeld liegt an der Gemeindegrenze zu den Gemeinden Maxhtte-Haidhof
und Teublitz. Die Siedlungsstruktur ist durch die Lage an der Naab, der damit verbundenen
Tallage sowie dem historischen Ortskern mit Burganlage geprégt.

Die Planungsflachen sind ca. 600 m siudlich vom Ortskern entfernt.
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begrundung

Die Flachen wurden bislang landwirtschaftlich als Griinland/ Wiese genutzt und sind von Nord-
osten (375,5 m U.NHN) nach Suden (371,5 m 0.NHN) geneigt. Gehdlzstrukturen sind nicht
vorhanden.

Im stdwestlichen Teil des Geltungsbereiches ist eine kleinteilige Versiegelung vorhanden.
Hier besteht eine Grundstiickszufahrt zum Flurstiick Nr. 1798/1 der Gemarkung Burglengen-
feld, die dem hier bestehenden Wohnhaus zugeordnet ist.

Im Westen befindet sich die Holzheimer Stral3e (Kreisstral3e SAD6), die der ErschlieBung des
Geltungsbereiches dient. Hier befinden sich ein fahrbahn-begleitender Radweg sowie ein beid-
seitig verlaufender FuBweg.

ye. o _Burgruine

o o p g
urglengenfeldsy

o
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e

Luftbild und DFK mit Lage des Geltungsbereiches (rot), 0.M.

Entwurfsfassung: 22.09.2021 Seite 4 von 13
2. Entwurfsfassung: 20.07.2022
Satzungsfassung: __.



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begriindung

Die Planungsflachen sind umgeben von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten Sied-
lungsflachen, die eine stadtebauliche Pragung auf die Planungsflachen austiben. Hier sind
Einzel- und Doppelhéauser in offener Bauweise mit den Bautypen E+D, E+| sowie E+I+D vor-
handen.

In den Randbereichen dieser Grundstlicke, also an den AufRengrenzen des Geltungsberei-
ches, bestehen teilweise Stutzwande und Mauern.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,4 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache
Wohnbauflachen 3.083,92 m?
offentliche Verkehrsflachen 1.153,39 m2
offentliche Griinflachen 139,90 m?
Versorgungsflache 22,57 m?
Gesamt 4.399,78 m?

3 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schliefung einer stadtebaulichen Lucke in der Stadt
Burglengenfeld.

Die Planungsflachen befinden sich in zentraler Lage, der historische Ortskern ist nur rund 600
m entfernt. Die Flachen sind umgeben von bereits bebauten und wohnbaulich genutzten Sied-
lungsflachen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4.367,57 m2, wurde bislang landwirtschaftlich
als Grunland/ Wiese genutzt und ist von Nordosten nach Suden geneigt.

Die Planungsflachen sind lber die bestehende Holzheimer Stral3e im Westen erschlossen,
entlang derer ein Radweg verlauft sowie sich eine OPNV-Haltestelle befindet. Es erfolgt ein
Anschluss an die Holzheimer Stral3e Uber eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 1798/1 der Ge-
markung Burglengenfeld.

Die interne Erschlie3ungsstrafie mit 6 m Breite ist als StichstralRe mit Mehrzweckstreifen und
Wendeanlage vorgesehen, da sich aufgrund der umliegenden Bebauung keine Ausfahrtsmag-
lichkeit und somit kein Verzicht auf eine Wendemadglichkeit ergibt.

Aufgrund der Hanglage ist zu gewabhrleisten, dass das auf den Planungsflachen anfallende
Niederschlagswasser nicht in die sudlich angrenzenden, niedriger gelegenen Parzellen ab-
flie3t. Zum Schutz dieser sind im Zuge der Erschlielung u.a. MaRnahmen wie entsprechend
gewahlte L&ngs- und Querneigungen der Stichstral3e sowie ein Hochbord vorgesehen.

An die Erschlie3ungsstral3e schlieRen sich insgesamt 6 Wohnbauparzellen an, auf denen eine
Bebauung mit Doppelhdusern vorgesehen ist. Die gestalterischen Festsetzungen sind an die
vorhandene Bebauung im Siedlungsumfeld angepasst, damit sich die zu erwartende Bebau-
ung zukinftig in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Um die Eingriffe ins Urgelande bzw. Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu reduzieren, wurde-sieh soll aufgrund der Hanglage im WAL f&+ die Aus-
fuhrung von Wohnhausern in Splitlevel-Bauweise ertsehieden ermdoglicht werden. Um die
umliegenden Dachformen, die sich hauptsachlich aus flachen und steilen Satteldachern zu-
sammensetzen, nicht durch neue Dachformen, wie z.B. Flachdacher, negativ zu tGiberformen,
sowie die vorhandene Hanglage mithilfe der gewahlten Dachform aufzunehmen, wurde sich
fur die Austihrung Festsetzung von versetzten Pultdachern oder Satteldachern in diesem
Bereich entschieden. Damit kdnnen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
vermieden werden.
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begriindung

Im WA2 dagegen sind die Geb&ude aufgrund der Lage zur ErschlieBungsstrale quer zur Ge-
landeneigung ausgerichtet. Hier entschied man sich fur die Ausfihrung von Satteldachern, da
eine Splitlevel-Bauweise fiir Doppelhduser hier nicht sinnvoll ware. Fiur diese Parzellen sind
somit abweichende Abstandsflachenregelungen erforderlich. Negative Auswirkungen sowohl
auf die geplanten Nutzungen als auch die bereits bestehenden Wohngeb&dude im Umfeld
durch eine Verringerung von Belichtung, Bellftung oder ahnliches sind nicht zu erwarten. Die
umliegenden Wohngeb&ude befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Geltungsbe-
reich, lediglich die Nebengeb&aude der angrenzenden Nachbargrundstiicke wéren betroffen.
Hierbei kann jedoch eine negative Auswirkung auf deren ,untergeordnete” Nutzung ausge-
schlossen werden.

Die Hohenlage der Gebaude orientiert sich am festgesetzten, idealisierten Gelandever-
lauf. Aufgrund der jeweiligen geplanten Gebaude-Kubatur, dem jeweiligen Grund-
stickszuschnitt sowie des im hinterliegenden Baugrundstiick ansteigenden Gelandes
sind Abweichungen vom idealisierten Gelandeverlauf erforderlich. Negative Auswirkun-
gen auf die umliegenden Nutzungen sind jedoch nicht zu erwarten, da die bestehenden
Gelandehthen an den AuBengrenzen des Geltungsbereiches weiterhin eingehalten wer-
den.

Die Garagenstandorte sind zumeist als Doppelgarage an der gemeinsamen Grundstuicks-
grenze oder als Einzelgarage im hinteren Grundstlcksteil geplant.

Der Vorgartenbereich der einzelnen Parzellen ist von Bebauung freizuhalten und géartnerisch
zu gestalten. Entlang der ErschlieBungsstral3e sollen Baume gepflanzt werden, um den Stra-
Renraum entsprechend zu gestalten und optisch aufzuwerten.

Angrenzend an den Wendehammer ist ein Spielplatz geplant, der als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt ist.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung / Entwicklungsgebot

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burglengenfeld ist der Planungsbereich als
Grunflache ohne Zweckbestimmung dargestellt, auf der sich vorhandene Gehdlze/Hecken als
lineare Struktur von Stidwesten nach Nordosten erstrecken.

Die dargestellten Geholze/Hecken sind nicht mehr vorhanden. Die Planungsflachen wurden
bislang landwirtschaftlich als Grinland/ Wiese genutzt.

Die Flachen sind von Allgemeinen Wohnbauflachen umgeben.

Im Zuge des Verfahrens nach § 13a BauGB kann der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, sofern eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung fir das Gemeindegebiet nicht beeintrachtigt wird.

Es erfolgt eine Berichtigung der Darstellung der bisherigen Griinflache in ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Die Berichtigung ist Anlage zum Bebauungsplan.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit in Art und Umfang den Ausflihrungen des
Flachennutzungsplanes. Damit ist das stadtebauliche Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB beachtet.

Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung kann somit gewahrleistet werden.
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begriindung

4.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir die Planungsflachen existiert kein verbindliches Baurecht nach § 30 BauGB. Streng ge-
nommen ist von einer Auf3enbereichsflache nach § 35 BauGB auszugehen.

Die umliegenden Siedlungsflachen kdnnen aufgrund ihrer Struktur und Bebauung als ,im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil* nach § 34 BauGB eingestuft werden, der die Planungsflachen
stadtebaulich pragt.

Aus diesem Grunde kénnte der Geltungsbereich als ,,Au3enbereich im Innenbereich” bezeich-
net werden. Dies ist jedoch erst der Fall, wenn die betroffene Flache von erheblichem Gewicht
ist bzw. eine auf die umliegenden Flachen pragende Wirkung ausgeht.

Da der Geltungsbereich jedoch eine Flache von ,nur” 0,4 ha aufweist, ist sie dem Innenbereich
nach § 34 BauGB zuzuordnen.

4.3 Verfahrenswahl

Laut 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden ,Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Dabei sollen Bauleitplane eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (...) gewahrleisten.
(...) Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen” (8 1 Abs. 5 BauGB).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll eine bislang unbeplante und als Griinland/Wiese ge-
nutzte Flache in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden.

Die betroffene Flache ist als stadtebauliche Liicke zu bezeichnen, da sie sich inmitten eines
-Im Zusammenhang bebauten Ortsteil“ nach § 34 BauGB befindet und eine Flache von 0,4 ha
umfasst.

Die vorliegende Bauleitplanung dient damit der Nachverdichtung sowie als MalRBhahme der
Innenentwicklung. Somit erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach §
13a BauGB.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 4.399,78 m2. Damit wird der vom Gesetzgeber gefor-
derte Grenzwert von 20.000 m2 deutlich unterschritten.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgt das Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB, ohne einen Umweltbericht nach § 2a
BauGB, ohne die Angabe der verfigbaren umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB sowie ohne eine zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a
Abs. 1 BauGB.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 ErschlieBung

5.1.1 VerkehrserschlieBung

Die Planungsflachen sind Uber die bestehende Holzheimer StraRe (Kreisstral3e SADG) im
Westen erschlossen. Hier befinden sich ein fahrbahn-begleitender Radweg sowie ein beidsei-
tig verlaufender FuBweg.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegt die KreisstralRe innerorts, die Ortsdurchfahrtsgrenze
befindet sich auf H6he der Holzheimer Stral3e 48. Bauverbots- oder Baubeschréankungszonen
nach Art. 23 und 24 BayStrWG sind innerhalb des Geltungsbereiches somit nicht zu beachten.
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Intern ist das Wohnbaugebiet tber eine 6 m breite Stichstral’e mit Mehrzweckstreifen und
Wendehammer erschlossen.

Fur die Herstellung der internen Erschlie3ungsstralRe ist eine Teilfliche des Flurstiicks Nr.
1798/1 der Gemarkung Burglengenfeld erforderlich. Als ,Tausch® wird der schmale Grund-
stucksstreifen der Flurnummer 1798, der zur Holzheimer Straf3e hin fiihrt und vom Eigentimer
des Flurstiicks Nr. 1798/1 bereits genutzt wird, diesem zugeordnet.

Der Kreuzungsbereich auf die Holzheimer Strafl3e wird nach den gultigen Richtlinien der RASt
ausgefuhrt.

5.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV befindet sich an der Kreuzung Holzheimer StraRe
— Leonhard-Greineisen-Stral3e, rund 100 m von den Planungsflachen entfernt.

5.1.3 Trinkwasserversorgung

Die Planungsflachen kénnen durch einen Anschluss an die bestehenden Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke Burglengenfeld in der Holzheimer Stral3e angeschlossen werden.

Der Druck ist ausreichend.

5.1.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Planungsflachen werden im Trennsystem erschlossen.

Die Bauflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadtwerke Burglengenfeld
angeschlossen.

In der Holzheimer Strafl3e besteht ein Mischsystem, welches das Schmutzwasser der Pla-
nungsflachen aufnehmen und zur zentralen Klaranlage der Stadt weiterleiten kann.

5.1.5 Niederschlagswasserentsorgung

Zur Beurteilung der Sickerfahigkeit des Baugrunds wurden wahrend des Bauleitplanverfahrens
Baugrunduntersuchungen mit Sickerversuchen in Absprache mit den Stadtwerken Burglen-
genfeld durchgefihrt.

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

In der Folge ist das Kanalnetz fir die Einleitung von Niederschlagswasser zu bemessen und
herzustellen. Die Kosten fir die Bemessung und die erforderlichen MalRnahmen (z.B. Drosse-
lung) sind vom ErschlieBungstrager zu tragen.

Das auf den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen anfallende Niederschlagswasser wird in-
nerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen mithilfe eines neu zu errichtenden Stauraumkanals
gesammelt. Von hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den angrenzenden Mischwasserka-
nal in der Holzheimer Stral3e.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird zun&chst in den jeweiligen
Parzellen mithilfe von Zisternen gesammelt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvolumen, 5 m? Riickhal-
tevolumen) werden vom Bautrager im Zuge der ErschlieBung mit errichtet. Das hier gesam-
melte Wasser kann zur Grauwassernutzung verwendet werden. Der Notuberlauf aus den pri-
vaten Zisternen wird gedrosselt in den Stauraumkanal eingeleitet.

Aufgrund der Gelandetopografie ist bei (Stark)Regenereignissen mit wild abflieRendem Hang-
sowie Schichtenwasser zu rechnen.

Entwurfsfassung: 22.09.2021 Seite 8 von 13
2. Entwurfsfassung: 20.07.2022
Satzungsfassung: .



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Begriindung

5.1.6 Stromversorgung, Telekommunikation

Es ist ein Anschluss an die bestehenden Infrastrukturen im Umfeld méglich.

An der Holzheimer Stral3e wird eine neue Trafo-Station zur Versorgung der Planungsflachen
errichtet. Negative Auswirkungen auf die umliegenden Nutzungen durch den Betrieb der An-
lage (u.a. durch elektromagnetische Strahlung 0.4.) sind nach Aussage des Betreibers nicht
zu erwarten.

5.1.7 Gasversorgung

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist Uber die Bayernwerk Netz GmbH mdglich,
sofern geniigend Grundstiickseigentiimer vor der ErschlieRung des Baugebietes eine kosten-
pflichtige Vorabverlegung des kinftigen Gasanschlusses in ihr Grundstiick bestellen und eine
ErschlieBungsvereinbarung treffen.

5.1.8 Abfallentsorgung

Die Planungsflachen kdénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die festge-
setzte offentliche Verkehrsflache verfugt Gber eine ausreichende Breite und Wendeanlage.

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Giber den Landkreis Schwandorf.

5.1.9 Brandschutz

Die Bauflachen kdnnen mit Rettungsfahrzeugen angefahren werden.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405.

Der Grundschutz an Léschwasser kann durch die Leitungen der Stadtwerke Burglengenfeld
sichergestellt werden.

Die Anlage von zusatzlichen Hydranten ist innerhalb des Geltungsbereiches grundsatzlich
maoglich.

5.2 Immissionsschutz
Verkehr

Auf den Planungsbereich wirken bereits Immissionen aus dem Verkehrslarm der angrenzen-
den Holzheimer Straf3e ein. Hierbei handelt es sich um eine Kreisstral3e (SAD6), die auf Hohe
der Planungsflachen innerorts liegt. Somit liegt hier eine Fahr-Geschwindigkeitsbeschréankung
von 50 km/h vor.

Nach Information des Bayerischen Straf3eninformationssystems (BAYSIS) wurden bei der Ver-
kehrszahlung 2015 auf der Kreisstraf3e DTV-Werte von 980 Kfz, 955 LV und 25 SV aufgenom-
men.

Somit sind die Planungsflachen bereits immissionsschutzrechtlich ,vorbelastet".

Aufgrund der ermittelten Verkehrszahlen sowie der Lage der Planungsflachen ,ab zweiter
Reihe" sind negative Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen jedoch nicht zu erwarten.

Neben der KreisstraBe befinden sich im weiteren Umfeld OrtsstraRen (Johann-Michael-Fi-
scher-StralRe, Johann-Gottlieb-Fichte-StraRe, Dr.-Maier-Straf3e), die als Anwohnerstral3en
fungieren und auf T30 beschrénkt sind.

Hiervon sind ebenfalls keine negativen Beeintréachtigungen zu erwarten.
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Durch die geplanten sechs Doppelhauser auf den Planungsflachen wird auf der Holzheimer
Stral3e zusatzlicher Verkehr entstehen. Da je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zulds-
sig ist, sind insgesamt 12 Wohnungen zu erwarten.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrszahlen auf der Holzheimer Stral3e sowie dem vergleichs-
weise geringen Zusatzverkehr durch das geplante Baugebiet sind negative Auswirkungen auf
den Verkehr oder die Emissionen der Holzheimer Stral3e nicht zu erwarten.

Die Notwendigkeit von schalltechnischen Mal3nahmen ergibt sich somit nicht.
Gewerbe

Im Umfeld der Planung sind weder Gewerbebetriebe noch fir eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehene Flachen vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Im Umfeld befinden sich Siedlungsflachen, die als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
einzustufen sind. Somit sind hier ausnahmsweise ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe"
(8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zulassig. Da diese jedoch keine Emissionen erzeugen durfen, die
das schutzenswerte Wohnen negativ beeintrachtigen, sind auch hiervon keine negativen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Gleiches gilt fur die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich.
Landwirtschaft

Im Umfeld der Planung sind weder landwirtschaftliche Nutzflachen noch landwirtschaftliche
Hofstellen vorhanden. Negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Sportanlagen

Im Umfeld der Planung sind keine 6ffentlichen Sportanlagen oder -statten vorhanden. Nega-
tive Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

5.3 Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzten Biotopflachen oder geschiitzte Landschaftsbestandteile.

Die Planungsflachen wurden bislang landwirtschaftlich als Grinland/ Wiese genutzt.

5.4 Natur- und Landschaftsschutz

Die Planungsflachen liegen weder in einem Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, VVogelschutz-
oder FFH-Gebiet.

Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen binden die Planungsflachen ausreichend in
das stadtebauliche Umfeld ein. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kon-
nen somit vermieden werden.

5.5 Spezielle artenschutzrechtliche Priufung (saP)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen zu bertcksichtigen. Dies geschieht in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), wobei die vorhandenen, besonders oder streng geschiitzten Arten
zu ermitteln und die Folgen der Planauswirkungen fur diese Arten anhand des § 44 ff
BNatSchG zu bewerten sind.

§ 44 BNatSchG ist unmittelbar geltendes Recht und enthélt Verbote zum Schutz der beson-
ders bzw. streng geschutzten Arten. Diese Arten geniel3en gegentiber dem allgemeinen Ar-
tenschutz einen héheren Schutzstatus und kénnen bei der Errichtung baulicher Anlagen und
somit auch in der Bauleitplanung relevant sein.
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Unter Heranziehung der FFH- und Vogelschutzrichtlinie wird hinsichtlich der Farn- und Bliten-
pflanzen, der Saugetiere, der Amphibien und Reptilien, der Fische und Rundmauler, der Kéfer,
der Libellen, der Schmetterlinge, der Weichtiere sowie der Vogel festgestellt, dass die aufge-
fuhrten Arten aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung als Griinland/Wiese sowie der bereits
teilweise vorhandenen Versiegelung nicht betroffen sind.

Durch die Bauleitplanung sind keine bestehenden Gehdlzstrukturen oder Hecken betroffen.
Damit verbundene, bisherige Lebensrdume sowie Rickzugsorte fur Tiere gehen somit nicht
verloren.

Im Umfeld sind private Hausgarten mit Gehdlzen und Strauchern vorhanden. Diese Bereiche
bieten insbesondere Arten wie Zauneidechsen oder Feldbritern einen geeigneten Lebens-
raum.

Mithilfe der grunordnerischen Festsetzungen kdnnen diese Arten auch innerhalb der Pla-
nungsflachen einen alternativen Lebensraum finden. Zudem bestehen im nahen Umfeld wei-
tere Ausweichlebensrdume, die jedoch durch die vorhandene Bebauung und Erschliel3ung
urban gepragt ist und sich auf die privaten Hausgarten beschranken.

Eine artenschutzrechtliche Fragestellung (8 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) ergibt sich nicht.

Aufgrund der standértlichen Bedingungen der Planungsflachen, die bereits teilweise versiegelt
ist und von bereits bebauten und genutzten Wohnbauflachen umgeben ist, wird insgesamt
davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestédnde geman § 44 Abs.1 BNatSchG vorliegen.

Fur mogliche Bestande wie Brutvogel wird aufgrund der momentanen Gegebenheiten nicht
von einer Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung ausgegangen, zumal bereits Ge-
baude im Umfeld vorhanden sind und die Planungsflache hiervon bereits gepragt ist.

5.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Grinordnung

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB gelten Eingriffe, ,die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.”

Somit ist die Ermittlung sowie die Zuordnung naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen und
-malinahmen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Eingriffe in bestehende Biotopflachen oder geschutzte Landschaftsbestandteile finden eben-
falls nicht statt.

5.7 Baugrund und Bodenverhaltnisse

Wahrend der ErschlieBungsplanung wurde eine Baugrunderkundung durchgefihrt, aus der
u.a. hervor ging, dass im Geltungsbereich Béden anstehen, die dem Tertiar zuzuordnen sind.
Hierbei handelt es sich um Ton, Schluff und Sand-Schichten mit Braunkohleeinlagerungen
(,Naab-Braunkohlentertiar®).

Bei den Aufschliissen wurde nach einer Oberbodenschicht eine Schicht aus schwach schluf-
figen Sanden angetroffen, an die sich wiederum ausgepragt plastischer Ton anschlief3t, der
bereits teils groRere Kalksteinbrocken enthalt. Mit zunehmender Tiefe nimmt der Kalksteinan-
teil zu und geht bisweilen in festen Kalkstein tiber. Alle Sondierungen mussten vor den geplan-
ten Endteufen aufgrund des hohen Eindringwiderstands abgebrochen werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bereich der geplanten ErschlieBungs-
stralRe nicht mdglich. Der bindige Boden ist generell fir eine Versickerung ungeeignet. Die
Sickerversuche wurden mdglichst in steinigem Felszersatz durchgefihrt. Dennoch wurde hier
lediglich eine Bemessungswasserdurchlassigkeit von 3,3 - 10° m/s gemessen.

Bei einer zweiten Baugrunderkundung wurden erganzende Sickerversuche in den geplanten
Wohnbauflachen, sowohl im hinterliegenden/nérdlichen als auch im vorderen/sudlichen
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Grundstucksteil, durchgefihrt. Hierbei wurden mittlere bis eher schwache Durchlassigkeiten
ermittelt. Die weiteren Ansatzpunkte (insbesondere im sudéstlichen Bereich) waren augen-
scheinlich beziiglich einer Versickerung nicht geeignet (voraussichtlich kf-Wert < 1 - 10 m/s).

Demnach ist eine Versickerung weder im Bereich der ErschlieRungsstrale noch in den priva-
ten Bauflachen maglich.

Wahrend der durchgefuhrten Baugrunderkundungen wurde kein Grund- oder Schichtenwas-
ser aufgeschlossen. Um dennoch die Situation beziiglich des Schichtenwassers zu untersu-
chen, erfolgte eine erganzende Baugrunduntersuchung im Bereich der geplanten Zufahrts-
straf3e auf dem Flurstick Nr. 1798/1 der Gemarkung Burglengenfeld.

Unter der bestehenden, geschotterten Zufahrtsstral3e steht ein schwach schluffiger Sand an.
Unterhalb wurde bis zur Endteufe ein bindiger Boden mit Stein und Sand-Anteilen angetroffen.
Somit befinden sich unter der Schotterstrafl3e durchléassige Schichten, die mit der Tiefe zuneh-
mend undurchlassiger werden.

»Aufgrund des oberflachennah anstehenden schwach schluffigen Sandes und der stauenden
tonigen Schichten unterhalb, besteht die Schichtenwasserthematik hydrogeologisch bedingt
vermutlich bereits seit Langem. Mdéglicherweise werden zuséatzlich durch die Anwesen im Nor-
den des Baugebiet (FInr. 1800/1 — 1800/9) Niederschlagswasser in der Sandschicht versickert.

Es ist festzustellen, dass durch die Bebauung der Wiese ein Teil des Geldndes Uberbaut wird.
Die Bebauung fuhrt dazu, dass weniger Niederschlagswasser in die Sandschicht gelangt und
dort als Schichtenwasser weiter nach Stden lauft. Gemafl den Angaben des Auftraggebers
soll das anfallende Niederschlagswasser der Gebaudedacher zuerst Zisternen fir die Garten-
bewasserung befiillen. Bei Uberlaufen der Zisternen gelangt das Wasser in einen Stauraum-
kanal. Von dort fliel3t es gedrosselt in den Kanal der Holzheimer StralRe. Die StralRenentwas-
serung wird laut Planung ebenfalls an diesen Stauraumkanal angeschlossen.

Vorausgesetzt die Bauwerke werden entsprechend den Angaben gebaut und dimensioniert,
erwarten wir mit Fertigstellung der BaumalRnahmen keine Verstarkung der Schichtenwasser-
problematik. Im Zuge einer Verbesserung der Situation sollten die nérdlichen Anlieger ggfs.
auf die Situation der stidlichen Anlieger hingewiesen werden und Ihnen Ldsungsvorschlage
unterbreitet werden (z.B. Bau von Zisternen)."

Bei der Erstellung der ErschlieBungsstral3e ist zu gewéhrleisten, dass die Frostschutzschicht
nicht ausgespult werden kann: ,Da die Stralenentwéasserung (...) Uber den Mischwasserkanal
in der Holzheimer StralRe erfolgt, sollte kein weiteres Wasser in die Sandschicht eingeleitet
werden. Zudem ist die Sandschicht im Zufahrtsbereich bis in eine Tiefe von 1,0 m bis 1,7 m u.
GOK anzutreffen. Ein Durchflie@en und Auswaschen der Frostschutzschicht (...) ist unter der
Voraussetzung, dass entsprechend dimensioniert und gebaut wird, daher nicht zu erwarten.”

Hinweise zu Aufflllungen oder Bergbau liegen nicht vor.

5.8 Wasser

Innerhalb der Planungsflachen sowie im weiteren Umfeld sind keine oberirdischen Gewdasser
vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt aul3erhalb von Hochwassergefahrenflachen und es sind somit keine
festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder faktischen Uberschwemmungsgebiete betroffen.
Auch ausgewiesene wassersensible Bereiche werden nicht tangiert.

Die Naab ist ca. 800 m in Richtung Norden entfernt. Die damit verbundenen festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenflachen befinden
sich in einem ausreichenden Abstand zur Planungsflache.

Die Grundwasserfliel3richtung erfolgt vermutlich in nérdliche Richtung zur Naab hin.
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Wahrend der durchgefiihrten Baugrunderkundungen wurde kein Grund- oder Schichtenwas-
ser aufgeschlossen.

5.9 Altlasten, Kampfmittel

Es liegen keine Informationen uber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen, Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen sowie Kampfmittel vor.

Seitens des Landratsamtes Schwandorf, Sachgebiet Bodenschutz, sowie des Wasserwirt-
schaftsamtes Weiden erfolgten ebenfalls keine Hinweise.

Der untersuchte Sand entspricht dem Zuordnungswert Z 0 nach LAGA M20 [3]. Der Ton ent-
spricht dem Zuordnungswert Z 1.1 bis Z 1.2. Bezlglich der Verwertung des Materials sind die
Bestimmungen der LAGA M20 [3] zu beachten.

Sollten bei der Durchfihrung von Baumafnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziiglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

5.10 Denkmalschutz

Gemal den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes flir Denk-
malpflege liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im ndheren Umfeld Boden-
oder Baudenkmaler vor.

Im weiteren Umfeld befinden sich u.a. folgender Denkméler mit Angabe der Entfernung:

= Bodendenkmal ,Archéologische Befunde des Mittelalters und der friilhen Neuzeit im
Bereich des ehem. Spitals von Burglengenfeld (D-3-6738-0207), rund 350 m Richtung
Nordosten entfernt

= Bodendenkmal ,Archéologische Befunde im Bereich einer Richtstétte des spaten Mit-
telalters und der friihen Neuzeit" (D-3-6738-0210), rund 570 m Richtung Osten entfernt

= Baudenkmal ,Alter Galgen, Richtstatte, syn. Kdpfstatt* (D-3-76-119-111), rund 570 m
Richtung Osten entfernt

= Landschaftspragendes Baudenkmal ,Kreuzbergkirche HI. Dreifaltigkeit* (D-3-76-119-
43), rund 700 m Richtung Norden entfernt

= Landschaftsprdgendes Ensemble ,Altstadt u. Burg Burglengenfeld” (E-3-76-119-1),
rund 630 m Richtung Norden entfernt

Die Planungsflachen sind umgeben von bereits bestehender Siedlungsbebauung. Wohnge-
baude, Hausgarten sowie Straen pragen das umliegende Ortsbild.

Die Planungsflachen sind von Nordosten nach Siiden geneigt. Somit entsteht eine Fernwir-
kung in Richtung Stden, die jedoch durch die vorhandene Siedlungsbebauung im Umfeld be-
eintrachtigt ist.

Eine Sichtbeziehung zu den o.g. landschaftspragenden Baudenkmaélern und Ensemble, die
nordlich der Planungsflachen liegen, ist somit nicht zu erwarten.

Eine negative Auswirkung auf die vorhandenen Bodendenkmadler ist aufgrund der Distanz
ebenfalls nicht zu erwarten.

Da ein Auffinden von Bodenfunden innerhalb des Geltungsbereiches jedoch nicht ganzlich
ausgeschlossen werden kann, wird auf die gesetzlichen Vorgaben gem. Art. 8.1 sowie 8.2
BayDSchG, verwiesen.
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Satzung

Satzung

Aufgrund der 88 2 Abs. 1, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch 8 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI.
S. 74), der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 8 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286) erlasst die Stadt Burglengenfeld den Bebauungsplan der Innenent-
wicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grunordnungsplan ,, Zwischen Johann-Mi-
chael-Fischer-StralRe und Dr.-Maier-Straf3e” als Satzung.

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom . . festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1798 (TF), 1798/1 (TF) und 1819/28 (TF) der Gemarkung Burg-
lengenfeld, Gemeinde Burglengenfeld.

§2
Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung mit Legende und Héhenplan

Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise und Empfehlungen

Anlage - Berichtigung wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Burglengenfeld

ogrwdE

83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Burglengenfeld, den .

Erster Birgermeister Thomas Gesche
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grinordnungsplan ,Zwi-

schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)“ Satzung
1 Verfahrensvermerke
1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.04.2021 gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung

des Bebauungsplans nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 20.12.2021 ortsuiblich bekannt gemacht.

2.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.09.2021 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 27.12.2021 bis 27.01.2022 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.09.2021 wurde mit der Begriin-
dung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.12.2021 bis 27.01.2022 o6ffentlich aus-
gelegt.

4. Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2022 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom . . bis . . erneut beteiligt.

5. Der 2. Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.07.2022 wurde mit der Be-
grindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom __.
bis . . erneut o6ffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom . . den Bebauungsplan gem. 8§ 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __._ . als Satzung beschlossen.
Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Burgermeister

7. Ausgefertigt
Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am __.__. gemal § 10 Abs.
3 HS 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Burglengenfeld, den .

Thomas Gesche, Erster Burgermeister
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2 Ubersichtslageplan
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3 Planzeichnung mit Legende und H6henplan
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 3.1 offene Bauweise
e —— 35 Baugrenze
WA = Allgemeines Wohngebiet Zahl der Geschosse
4 BauNVO Hochstgrenze
GRZ (Grundflachenzahl) 04 0.8 GFZ (Geschossflachenzahl)
(Hochstgrenze) ! ! (Hochstgrenze)
offene Bauweise - 0} A ~| nur Doppelhduser
zulassig
6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
4372026 6.1 StraBenverkehrsfldchen mit Festsetzungen der Hohenlage in m . NHN

6.2 Stralenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

v 6.4 Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluR anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung u. Abwasserbeseitigung
(§9 (1) und Nr. 12, 14 und (6) BauGB)

7 Versorgungsanlagen

@ Trafostation

9. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

- 90e Offentliche Griinflachen

9d Spielplatz

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

@ 13.2 Standortvorschlag fiir die Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

15. Sonstige Planzeichen
I IS . 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

oo oo 15.14 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauGB)

----- 15zvGSG vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

NI, voatenersi

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

o -0 Telekomleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

MI— bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

P Parzellennummer und -gréRe
526m?
—m— Hohenschichtlinie gemal Vermessung

Vorschlag Stellung Hauptgebaude

A;ﬂ Sichtdreieck mit VermaBung

Seite 9 von 23


S.Spiess
Textfeld
Seite 9 von 23



Hohenplan
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urspringlicher, natdrlicher idealisierter, neuer
Gelandeverlauf Gelandeverlauf

Gelandeabsenkung

fur Plangebiet WA 2

Die dargestellten Hohenschichtlinine stellen den urspriinglichen,
natlrlichen Gelandeverlauf dar.

Der Hohenplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)“ Satzung

4 Textliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.2.1 Grundflachenzahl (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)

Als Hochstmal werden max. zwei Vollgeschosse (1l) fir Hauptgebaude festgesetzt.

Fur Nebengebaude ist max. ein Vollgeschoss (I) als Héchstmal zulassig.

Unterkellerungen von Garagen sind nicht zulassig.

4.2.4 Hob6he baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)
Fir Wohngebaude wird eine Wandhdhe von max. 6,50 m festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhdhe ist unter Pkt. 4.8 ,H6henlage baulicher
Anlagen“ beschrieben.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (88 22, 23 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Es sind nur Doppelhauser zulassig.

4.4 Zahl an Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Doppelhaushalfte ist max. 1 Wohnung zulassig.

45 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Stellplatze, Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO und Garagen sind an den seitlichen und riick-
wartigen Grundstiicksgrenzen auch auf3erhalb der festgesetzten tiberbaubaren Flachen zu-
lassig (8 12 Abs. 1 BauNVO).

Nebenanlagen und Garagen muissen an der der dffentlichen Verkehrsflache zugewandten
Grundsticksseite die Baugrenzen einhalten.

4.6 Versorgungsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

In der festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat ist die Errich-
tung sowie der Betrieb einer Trafo-Station zulassig.

4.7 Fuhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

Entwurfsfassung: 22.09.2021 Seite 11 von 23
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)“ Satzung

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

Hohenlage baulicher
Anlagen, Garagen
und Nebengebaude

Die Hohenlage der Gebaude bestimmt sich durch die maximal zulas-
sige Wandhohe.

Die maximal zulassige Wandhohe bemisst sich ab dem idealisierten,
neuem Gelandeverlauf bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut in der Mitte der dem Geladndeverlauf folgenden Fassadenseite
(siehe vorn: Héhenplan).

Bei Flachdachern (Nebengebaude, Garagen) bemisst sich die maxi-
male Wandhdhe ab dem idealisierten, neuen Gelandeverlauf bis zur
Attikahohe in der Mitte der dem Geléndeverlauf folgenden Fassade.
Der idealisierte, neue Gelandeverlauf ergibt sich aus der Hohenlage
zwischen der Erschlie3ungsstral3e und dem ursprunglichen, naturli-
chen Gelandeverlauf an der rickwartigen Grundstlicksgrenze.

Der idealisierte, neue Geléndeverlauf darf im WA 1 um maximal
0:3m 0,8 m, im WA 2 um max. 0,5 m &ber-funterschritten werden.

Abstandsflachen: Es ist die Satzung tber abweichende Malie der Abstandsflachentiefe
der Stadt Burglengenfeld in der jeweils glltigen Fassung anzuwen-
den. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Abstandsflachen wird
der idealisierte Gelandeverlauf festgesetzt.

Déacher: zulassige Dachformen je Doppelhaus: im WA 1 sind aussehliefzlieh

Satteldacher und versetzte Pultdacher zulassig, im WA 2 sind aus-
schlie3lich Satteldacher zuldssig.

zulassige Dachneigung: 5° — 20°

zulassige Dachdeckung: Dachziegel oder Betonstein in rot (ziegelrot
bis kaminrot) bis rotbraun

Dachgauben sind nicht zulassig.

Der Nachbauende hat sich in Dachneigung, Dachmaterial, Lage und
Hohe des Dachfirstes exakt an die bereits bestehende Doppelhaus-
hélfte anzugleichen.

Garagen, Nebenge-
baude

Fur Garagen betragt die maximal zulassige, mittlere Wandhéhe 3,00
m. Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhdhe ist unter
Pkt. 4.7 ,Hbhenlage baulicher Anlagen“ beschrieben.

Dachform und -material darf von der des Hauptgebaudes abweichen.
Flachdacher sind zu begriinen.

Werden Garagen oder Nebengebdude ohne eigene Abstandsfla-
chen auf oder an der Grundstiicksgrenze errichtet, darf die Gesamt-
lange dieser Bebauung je Grundstiicksgrenze 9,00 m nicht Uber-
schreiten.

Bei Grenzgaragen hat sich der Nachbauende in Dachneigung, Dach-
material, Lage und HOhe des Dachfirstes exakt an das bereits beste-
hende Gebaude anzugleichen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
sind zulassig.

Auf den Dachflachen des Haupt- oder Nebengebéaudes ist je Parzelle
eine Photovoltaik-Anlage zur Eigenstromversorgung zu installieren.
Bei Flachdachern dirfen die Photovoltaik-Module bis max. 20° Nei-
gung zur Waagerechten aufgesténdert werden und eine maximale
Hohe von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur Dachfla-
che gemessen wird.

Je Doppelhaushalfte sind mind. 10 % der Dachflache mit Photovol-
taik-Modulen zu versehen.
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schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)“ Satzung

Aufschittungen und | Entlang der ErschlieBungsstral3e ist das fertige Niveau der Grund-
Abgrabungen: stiicksrander an das Hohenniveau der Verkehrsflache anzupassen.
Der idealisierte, neue Geléandeverlauf ergibt sich aus der Hohenlage
zwischen der Erschlielungsstrale und dem urspringlichen, nattrli-
chen Gelandeverlauf an der rickwartigen Grundstiicksgrenze (siehe
vorn: Hohenplan).

Liegt der urspriingliche, nattrliche Gelandeverlauf unterhalb des ide-
alisierten, neuen Gelandeverlaufes, so kann dieser bis auf die Hoéhe
des idealisierten, neuen Gelandeverlaufs aufgefillt werden, dies ist
jedoch nicht zwingend auszufiihren.

Liegt der urspringliche, natirliche Gelandeverlauf oberhalb des ide-
alisierten, neuen Gelandeverlaufes, so kann dieser bis auf die Hoéhe
des idealisierten, neuen Gelandeverlaufs abgetragen werden, dies
ist jedoch nicht zwingend auszufiihren.

Im WA 1 sind Stitzwéande nicht zulassig.

Im WA 2 sind Stitzwande bis zu einer Héhe von max. 1,30 m, bezo-
gen auf den idealisierten, neuen Gelandeverlauf, zulassig. Der Ab-
stand der Stutzwéande zur Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes muss mind. 0,5 m betragen.

Einfriedungen: Es sind ausschlie3lich Z&une ohne oberirdischen Sockel mit einer
maximalen Héhe von 1,20 m, bezogen auf das hergestellte Gelande,
zulassig.

Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mind.
15 cm einzuhalten.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern), geschlossene Hecken und
Doppelstabmattenzaune sind entlang der ErschlieBungsstraf3e nicht
zulassig.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und an Au-
Renwénden beschrankt auf die Erdgeschol3zone zulassig.

An stral3enseitigen Einfriedungen sind Werbeanlagen unzulassig.
Die Grol3e einer Werbeanlage ist bis max. 0,5 m2 Flache zuldssig.
Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten (Werbean-
lagen) sind unzuldssig.

Beleuchtung Es sind ausschlie3lich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-wei3e LEDs, mit Farbtempe-
ratur von max. 3.000 Kelvin) zulassig.

Flutlichtanlagen sind unzulassig.

4.9 Griunordnerische Festsetzungen

49.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemaf 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Mal3 zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf de-
nen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Gefahr von Ver-
schmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt
werden wasserdurchlassige Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit.
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4.9.2 Offentliche Griinfliche, Spielplatz (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache ist unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande je
angefangene 100 m2 Flache ein Baum der 1. oder 2. Ordnung anzupflanzen.

Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h.
ohne regelmé&Rigen Formschnitt in einer H6he von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

Auf den verbleibenden Flachen ist eine arten- und blitenreiche Magerwiese anzusden. Zur
Erstbegriinung der Flache sind autochthone Naturgemische zu verwenden.

Die Flache ist extensiv zu bewirtschaften, d.h. 1 - 2x im Jahr zu mahen, das Mahgut ist abzu-
fahren.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

4.9.3 Privater Grinflachenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der Grundstucksflache. Flachen mit
naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
ist eine Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur Zufahrten, Stellplatze und Zuwege.

In den festgesetzten Vorgartenbereichen sind nur Nebenanlagen fur Abfallbehélter zulassig.
Sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO oder Garagen sind nicht zul&ssig.

Je angefangener 300 m2 Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 2. oder 3. Wuchsordnung zu pflanzen. Die in der Planzeichnung
vorgeschlagenen Standorte fur Baumpflanzungen entlang der Erschlie3ungsstraf3e konnen
hierauf angerechnet werden.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und zichterisch veranderten
Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und tber 2,0 m Wuchshdéhe. Fir geschnittene
Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.
4.9.4 Pflanzlisten

Baume 1. Ordnung (Verwendung von Sorten zulassig)

(Mindestqualitdt Hochstamm,3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16 — 18
cm, 1 x verpflanzt, Hohe min. 125 - 150 cm)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Juglans regia Walnuss

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus carpinifolia Feld-Ulme

Ulmus glabra Berg-Ulme
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Baume 2. Ordnung (Verwendung von Sorten zulassig)

(Mindestqualitdt Hochstamm oder Stammbusch,3 x verpflanzt mit Ballen, Stammum-
fang mind. 16 — 18 cm, Heister, 1 x verpflanzt, Hohe min. 125 - 150 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria agg. Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume Kirsche

Baume 3. Ordnung

(Mindestqualitdt Hochstamm, Stammumfang mind. 10 — 12 cm)

Malus sylvestris agg. Wild-Apfel
Pyrus communis Holz-Birne
Obstb&ume Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche etc.

4.9.5 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die Bepflanzungsmafnahmen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
durchzufihren.

Ausgefallene Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Mullentsorgung

Die Parzellen kbnnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren wer-
den. Die offentliche Verkehrsflache verfiigt tiber eine ausreichende
Breite und Wendeanlage.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfélle mit was-
sergefédhrdenden Stoffen sind nicht bekannt.

Sollten bei der Durchfihrung von Baumalinahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten beziiglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrage / Hohen-
entwicklung

Die maximale Wandhohe sowie der idealisierte, neue Gelandever-
lauf sind in der Genehmigungsplanung darzustellen und zu verma-
Ren.
Die Ausarbeitung eines Freiflachengestaltungsplanes wird empfoh-
len.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung nach
Art. 1 Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktu-
ellen DVGW-Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der Erschlie-
Rungsmal3nahme ausgefiihrt werden.

Der Grundschutz an Loschwasser kann durch die Leitungen der
Stadtwerke Burglengenfeld sichergestellt werden.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise kostenglinstig
dazu beitragen, Gebaudebestand zu schitzen und Leben zu retten.
Es wird empfohlen, gemaR den gesetzlichen Bestimmungen die Ge-
baude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und
dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang
zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bek&dmpfung zu ermdglichen.

Denkmalschutz

Es liegen keine Informationen Giber Boden- oder Baudenkmaler vor.
Treten bei Bauarbeiten dennoch Bodenfunde auf, wird auf die ge-
setzlichen Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG verwiesen.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRRen Fensterflachen
sind Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Vogeln zu treffen.
Hierbei wird auf die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz verwiesen.

Gelandegestaltung

Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Mafl3 zu beschranken.

Es wird auf die Vorsorgepflicht gegentber dem Entstehen von
schadlichen Bodenveranderung gemaf 8 7 BBodSchV und § 9 und
§ 10 BBodSchV verwiesen.

Bei der Verwendung von Fremdmaterial im Rahmen von Aufschit-
tungen zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist §
12 Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.
Daruber hinaus wird auf folgende Punkte hingewiesen:

- Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschis-
siger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben
des § 12 BBodSchV zu verwerten.
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- Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
sind die Normen DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum
sachgeméaRen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des
Bodenmaterials geben, zu beachten.

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden (8 1a Abs. 2 BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Flachen,
die als Grinflache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind,
nicht befahren werden. Der natirliche Bodenaufbau ist dort zu erhal-
ten, wo keine Eingriffe in den Boden stattfinden.

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

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

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

- Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von tiber 3 Monaten sind
die Oberboden- und Unterbodenmieten, die flr Vegetationszwecke
vorgesehen sind, nach Ausbau mit tiefwurzelnden, winterharten und
stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

- Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geléande nur bei trocke-
nen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Be-
fahren bei ungunstigen Bodenverhaltnissen ist zu vermeiden, an-
sonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen
(Bereifung, Bodendruck) sind auszuwéhlen.

- Fur Auffillungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwur-
zelbare Bodenschicht herzustellen, die die Anforderungen des § 12
BBodSchV einhdlt.

- Bodenaushubmaterial soll mdglichst direkt im Baugebiet durch Um-
lagerung und Wiederverwendung eingesetzt werden. Ggf. kann ein
offentliche Zwischenlagerflache fur Uberschiissigen Bodenaushub
geschaffen werden, um diesen im Plangebiet bei Bedarf zu verwer-
ten. Bereits im Planungsprozess ist auf ein Bodenmanagement zu
achten, damit Gberschussiger Bodenaushub mdglichst vermieden
wird. Zielfihrend ist eine Anpassung des Baugebietes soweit mog-
lich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gré3erer Erdmassenbe-
wegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen (Be-
grindung: Vermeidung von Entsorgungsproblemen und Kostener-
sparnis).

- Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus
wasserdurchlassigen Belagen bestehen.

- Spatestens im Zuge von ErschlieBungs- und Einzelbaumalnah-
men wird im Rahmen der Baugrunderkennung angeraten orientie-
rende geochemische Untersuchungen durchfiihren zu lassen, um ei-
nen Bodenmanagementplan fir den Umgang mit Boden auf der Bau-
stelle (BodenschutzmalBhahmen) sowie ein Konzept fir die Entsor-
gung (Verwertung bzw. Beseitigung) von Bodeniiberschussmassen
aufstellen zu kdnnen.

Grundwasserschutz

Sofern Grundwasser ansteht oder Schichtenwasserandrang auftre-
ten kann, sind bauliche Anlagen fachgerecht gegen driickendes
Wasser zu sichern.
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Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG in Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen sind zu beachten.

Hang- und Schichten-
wasser

Das Planungsgebiet ist von Nordosten nach Sidwesten geneigt.

Es ist mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rech-
nen. Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze
bei gefrorenem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachen-
planung missen derartige Risiken berticksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion unzulassig ist, empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhan-
denen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Maflinahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfullung von Arbeitsraumen
mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

Das naturliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert
werden, dass belastigende Nachteile fir andere Grundstiicke/Dritte
entstehen (8§ 37 WHG).

KreisstralRe SAD 6 /
Holzheimer StralRe

Zusatzliche Zu- und Ausfahrten auf die Kreisstraf3e sind, auch fur die
Dauer der Bauzeit, nicht méglich.

Die Radien der Eckausrundungen sind mit Schleppkurven fir Last-
zlige zu bemessen.

Es darf kein Oberflachenwasser aus dem Baugebiet auf die Fahr-
bahn der Kreisstral3e ablaufen.

Die Entwésserung der StraRengrundsticke darf durch das Bauvor-
haben nicht beeintrachtigt werden.

Dach-/Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen der Kreisstral3e
bzw. deren Entwasserungseinrichtungen nicht zugeleitet werden.
Die zum Schutz von Leitungen bestehenden technischen Bestim-
mungen sind zu beachten.

Von spéteren Bauherrn oder ihren Rechtsnachfolgern kénnen ge-
genluber dem Landkreis Schwandorf als StralRenbaulasttrager keine
Entschadigungsanspruche jeglicher Art, die mit den von der Stral3e
ausgehenden Emissionen verbunden sind, erhoben werden.
Schallschutz und andere MaRRhahmen sind vom Antragsteller bzw.
von den Bauwerbern selbst zu tragen.

Der bei der Schneeraumung der Kreisstrale entstehende Schnee-
wall im Bereich der Zufahrt ist vom Bauwerber selbst zu entfernen.
Die Zufahrt ist bei Eis- und Schneeglatte im Zufahrtbereich zu
streuen und bei Schneelage zu raumen.

Der Baulasttrager der KreisstralRe Ubernimmt keine Haftung fir
Schaden an den baulichen Anlagen, welche durch Spritzwasser,
Oberflachenwasser oder Winterdienstarbeiten verursacht werden.
Fir die Verlegung von Ver-/Entsorgungsleitungen im Bereich der
KreisstralRe ist bei der Tiefbauverwaltung friihzeitig und schriftlich ein
Antrag zu stellen.

Vor Beginn der Bauarbeiten, bei denen der StralRenkérper der Kreis-
stralRe betroffen ist, ist die Tiefbauverwaltung zu unterrichten. Sie
kann in der Ortlichkeit und wahrend der Bauausfiihrung weitere not-
wendig werdende technische Regelungen anordnen. Nach Ab-
schluss der Bauarbeiten findet auf Verlangen der StraRenbauverwal-
tung eine Abnahme statt. Hierbei festgestellte und innerhalb von 5
Jahren auftretende Mangel sind unverziglich zu beseitigen.

Niederschlagswas-
ser(entsorgung)

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht maglich.
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Das auf den 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen anfallende Nie-
derschlagswasser wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
mithilfe eines neu zu errichtenden Stauraumkanals gesammelt. Von
hier erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den angrenzenden Misch-
wasserkanal in der Holzheimer Stral3e.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
zunéachst in den jeweili-en Parzellen mithilfe von Zisternen gesam-
melt. Die Zisternen (3 m3 Nutzvolumen, 5 m? Rickhaltevolumen)
werden vom Bautrager im Zuge der Erschlie3ung mit errichtet. Das
hier gesammelte Wasser kann zur Grauwassernutzung verwendet
werden. Der Notuberlauf aus den privaten Zisternen wird gedrosselt
in den Stauraumkanal eingeleitet.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche und Vernassungen des Mauer-
werks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird emp-
fohlen, die Unterkante von Gebauded6ffnungen (wie Eingénge, Kel-
lerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand tber die umgebende
Gelande- bzw. Stral3enoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 flr
Bauwerksabdichtungen ist zu beriicksichtigen. Der schadlose Ab-
fluss von Niederschlagswasser muss auch wahrend der Bauzeit ge-
wahrleistet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder offentlichen Grund wird ausdrticklich hingewiesen. Auf den Pra-
xisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Regenwas-
serversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Schmutzwasser(entsor-
gung)

Die Planungsflachen werden an die zentrale Abwasserbeseitigung
der Stadt angeschlossen.

In der Holzheimer Stral3e besteht ein Mischsystem, welches das
Schmutzwasser der Planungsflachen aufnehmen kann und zur zent-
ralen Klaranlage der Stadt weiterleitet.

Sichtdreiecke

Die bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h erfor-
derlichen Sichtfelder (Sichtdreiecke) mit einer Schenkellange von 70
m (parallel zur Stral3e gemessen) und einer Tiefe von 3,0 m (gemes-
sen vom Fahrbahnrand) sind zu gewahrleisten. Sichtfelder sind von
jeglichen (auch genehmigungs- und anzeigefreien) baulichen Anla-
gen, Einfriedungen, Pflanzungen, gelagerten Gegenstanden und ab-
gestellten Fahrzeugen mit einer Héhe von 0,80 m bis 2,50 m uber
der Fahrbahnoberflache freizuhalten und langfristig dinglich zu si-
chern.

Stellplatze

Die 6ffentlich-rechtlichen Voraussetzungen und Zuldssigkeiten mis-
sen beachtet werden.

Die Vorschriften der Garagenstellplatzverordnung GaStellV und der
Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld in der jeweils gultigen
Fassung sind zu beachten.

Strom(versorgung)

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen
der Bayernwerk Netz GmbH darf nicht beeintrachtigt werden.

Es wird eine neue Trafo-Station zur Versorgung der Planungsflachen
am Kreuzungspunkt zur Holzheimer Stral3e errichtet.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebiets sind Nieder-
spannungskabel, Verteilerschrénke, Rohrleitungen und Strafl3enkap-
pen fur die Armaturen erforderlich.
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Fiur die Unterbringung dieser Anlagenteile in den o6ffentlichen FI&-
chen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versor-
gungsstreifen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand
moglich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem Stral3enbautrager und anderer Versorgungstra-
ger ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschlie3ungs-
mafnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden.
Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieRungsstrafl3en
soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgultigen
Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Gren-
zen und Hoéhen:

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Ver-
legezonen mit endgiltigen Hohenangaben der Erschliel3ungsstra-
Ren bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen
vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzu-
stecken.

- Far die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemes-
senes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kon-
nen.

Fur Kabelanschliisse dirfen nur marktiibliche und zugelassene Ein-
fuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einflihrung ist nach
Aufforderung vorzulegen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5
m rechts und links zur Trassenachse.

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m
beiderseits der Leitungsachse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-
leitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebs-
sicherheit und Reparaturmdéglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Ein-
vernehmen mit uns geeignete Schutzmalinahmen durchzufihren.
Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen
kénnen online Uber unser Planauskunftsportal eingeholt werden:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenser-
vice/planauskunftportal.html

Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
fur Stral3en- und Verkehrswesen, ist in der aktuell gultigen Fassung
zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige StralRenbeleuchtungsmasten
und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die giltigen
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen in der aktu-
ell giltigen Fassung sind einzuhalten.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:

Entwurfsfassung: 22.09.2021

2. Entwurfsfassung: 20.07.2022
Satzungsfassung: .

Seite 20 von 23



Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Satzung

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von techni-
schen Einrichtungen.

c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie
bspw. Warmepumpen und Solaranlagen fur die Brauchwasserbe-
reitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung
des Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinier-
ten ErschlieBung durchgefiihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzel-
lierung und InnenerschlielBung des Bereiches soll der Grundstiicks-
eigentiimer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Er-
schlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kosten-
freie Nutzung der kinftigen Stral3en und Wege moglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager eingeraumt wird,;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der
Tiefbaumalnahmen fir Strallenbau und Leitungsbau durch den
ErschlielBungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekom-
munikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstim-
mung der Bauweise und fur eine rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen sowie zur Koordinierung mit
StraRenbau- bzw. ErschlieBungsmalRnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr recht-
zeitig vor der Ausschreibung mit dem Versorgungstrager in Ver-
bindung setzt.

Trinkwasser(versor-
gung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen
der Stadtwerke Burglengenfeld in der angrenzenden Holzheimer
Starl3e angeschlossen werden.

Wassergefahrdende
Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger,
Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und
die AwWSV zu berucksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach
den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissions-
schutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der
Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Ver-
ordnungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der
Stadt zur Einsicht bereitgehalten.

Entwurfsfassung: 22.09.2021
2. Entwurfsfassung: 20.07.2022
Satzungsfassung: .
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Stadt Burglengenfeld, B-Plan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Griinordnungsplan ,Zwi-
schen Johann-Michael-Fischer-Str. und Dr.-Maier-Str. (WA)" Satzung

6 Anlage

Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Burglengenfeld

Entwurfsfassung: 22.09.2021 Seite 22 von 23
2. Entwurfsfassung: 20.07.2022
Satzungsfassung: .



Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. §13a BauGB) mit integriertem
Grinordnungsplan "Zwischen Johann-Michael-Fischer-StraBe und
Dr.-Maier-StraBBe (WA)" Stadt Burglengenfeld

Planverfasser:
Anlage: Legende
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Berlchtlgung wirksamer e — Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches C| l ALTMAN N °

Flachennutzungsplan der der Berichtigung A AL S

Stadt Burglengenfeld o
Allgemeines Wohngebiet (s 4 Baunvo) St-Gunther-Str. 4
D-93413 Cham
Entwurf vom 22.09.2021 ) M 1:5.000 FON +49 (0)99 71 200 31 - 10
2. Entwurf vom 20.07.2022 ‘D Trafostation FAX +49 (0)99 712003111
Internet:  www.altmann-ingenieure.de
Satzungsfassung vom _._ . e-mail:  info@altmann-ingenieure.de
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Stadt Burglengenfeld
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Vorlagebericht

Stadtbauamt Nummer: StbAmU/458/2022
Haneder, Franz, Stadtbaumeister Datum: 07.07.2022
Aktenzeichen:

Sitzungsgremium Datum Status
Bau-, Umwelt- und Verkehrs- 20.07.2022 offentlich
ausschuss

Betreff:

Erweiterung der Hans-Scholl-Grundschule im Naabtalpark, 93133 Burglengen-
feld - Beauftragung der Brandmeldeanlage

Kosten: 50.350,09€ Haushaltsstelle: 1.2111.9451
Kostenschatzung: 26.495,00€

Sachdarstellung, Begriindung:

Brandmeldeanlagen gehdren grundséatzlich zu Sicherheitsanlagen, die gemald der
Sicherheitsprifverordnung regelwerkmallig gewartet werden missen.

Aktuell befinden sich im Schulzentrum eine Brandmeldeanlage in der Stadthalle, so-
wie in der Mittelschule und in der bestehenden Grundschule.

Fur alle drei Anlagen gibt es unabhangig voneinander eine Unterhaltspauschale von
rund 150,00 € im Monat durch die Firma Siemens und eine jeweilige Aufschaltung
zur integrierten Leitstelle nach Amberg.

In der bestehenden Grundschule ist eine elektro-akustische Anlage (ELA) mit Si-
cherheitsanforderung als Sprachalarmierungsanlage (SAA) mit entsprechender Zerti-
fizierung, Akkupufferung und entsprechender Leitungsverlegung installiert.

Bei der Alarmierungsanlage wurde bei der letzten Wartung festgestellt, dass vom
Zentralrechner ein Stromausfall nicht mehr erkannt wird und dadurch keine Alarmie-
rung moglich ist.

Nach dem Zwei-Wege-Prinzip ist aber eine Aufschaltung direkt noch méglich und
auch gegeben.

In Anbetracht der Erweiterung der Grundschule wurde zunachst auf eine Erneuerung
der ELA-Anlage im Bestandsbau der Grundschule verzichtet. Eine neue ELA-Anlage



wurde mit rund 25.000,00 € veranschlagt, allerdings sollte diese im Zusammenhang
mit einer Zusammenschaltung aller Brandmeldeanlagen im Schulzentrum mit der
Erweiterung der Grundschule neu betrachtet werden.

Diesbeziiglich wurde das beauftragte Elektroplanungsbiro Meyer aus Regensburg
gebeten, die bestehenden Systeme in einer Gesamtschau zusammenzufiuhren und
darzustellen, welche Kosten hier durch Einsparungen bei der Aufschaltung generiert
werden kdnnen, wenn alle Anlagen zusammengeschaltet werden.

Diese Untersuchung liegt nun vor.

Hierzu wurde auch mit der Feuerwehr Burglengenfeld eine Begehung der einzelnen
Gebaude durchgefuhrt.

Alle bestehenden Brandmeldeanlagen im Schulzentrum sind abgekiindigt, was heif3t,
dass der Hersteller, hier die Firma Siemens, darauf hingewiesen hat, dass nicht mehr
garantiert ist, dass es noch Ersatzteile gibt. Deshalb ist es erforderlich, die bestehen-
den Anlagen durch neue Anlagen zeitnah zu tauschen.

Die aktuell verbauten Anlagen sind Siemens-Anlagen und sind kompatibel mit den
verbauten Rauch- und Druckknopfmeldern.

Bei einem Austausch der Anlagen mit einer Anlage eines anderen Herstellers, miss-
ten alle Rauch- und Druckknopfmelder ebenfalls getauscht werden. Die bestehenden
Melder mussten aufgrund der Eichzeit 2020 erneuert und kénnen bis 2028 vor-
schriftsmalig betrieben werden. Somit ware durch einen Tausch aller Melder ein fi-
nanzieller Mehraufwand in Hohe von rund 30.000,00 € brutto verbunden.

Aufgrund dessen wird mit einem Austausch der Anlagen mit Siemens-Anlagen ge-
plant, was auch eine regionale Wertschopfung bedeutet.

In Abstimmung mit der Feuerwehr Burglengenfeld kdnnen die drei bestehenden An-
lagen, sowie die Neuanlage im Erweiterungsbau auf einen Hauptmelder zusammen-
gelegt werden. So kdnnen im Unterhalt die Kosten der aktuell zwei weiteren Schal-
tungen eingespart werden.

In Zahlen ausgedriickt wirde dies bei einem derzeitigen Kostenaufwand pro Auf-
schaltung von 146,75 € pro Monat derzeit eine Einsparung von zweimal 146,75 € pro
Monat und auf zehn Jahre hochgerechnet Uber rund 35.000,00 € brutto bedeuten.

Ebenso soll auch der Erweiterungsbau der Grundschule mit vernetzt werden, so
dass auch hier monatliche Alarmibertragungskosten von 146,75 € netto zu einer zu-
satzlichen Einsparung von 17.600,10 € netto fuhren.

Durch geplante Leitungsverlegungen vom Erweiterungsbau der Grundschule zum
Bestandsgebaude, sowie mit einer Heizleitung zum bestehenden Zentralenheizge-
baude, kdnnen Synergieeffekte bei der Vernetzung aller Brandmeldeanlagen erzeugt
werden, da hier eine Verkabelung mit erfolgen kann. Hierfir wirden Kosten von rund
6.000,00 € auflaufen.

In Absprache mit der Feuerwehr ist ein Feuerwehrinformationszentrum fir das ge-



samte Schulzentrum aufzustellen. Als Standort hierfir wurde der Bereich des Kreis-
verkehrs des Schulzentrums von der Feuerwehr vorgeschlagen, da die Feuerwehr im
Ereignisfall von dieser Seite anfahrt. Im Feuerwehrinformationszentrum befinden sich
die einzelnen Informationen zu den einzelnen Brandmeldeanlagen, die vor allem im
Einsatzfall abgerufen werden kénnen.

Durch die Vernetzung aller bestehenden Brandmeldeanlagen - Stadthalle, Mittel-
schule und Grundschule Bestand, sowie die Ergdnzung mit der Brandmeldeanlage
im Erweiterungsbau des Schulzentrums - werden gerade im Hinblick auf den Unter-
halt bezuglich der Aufschaltungskosten, auf zehn Jahre hochgerechnet, Aufwendun-
gen von rund 50.000,00 € eingespart.

Durch den Ersatz der bestehenden Siemens-Anlagen, wiederum durch den gleichen
Hersteller, ist es nicht erforderlich, alle rund 300 Rauchmelder mit einem Kostenauf-
wand von rund 28.200,00 € brutto zusatzlich auszutauschen. Diese Kosten werden
ebenso eingespart.

Alle Anlagen sind somit dann wieder auf den aktuellen Stand der Technik gebracht
und betriebssicher.

Fur die Erneuerung der drei Brandmeldeanlagen im Bestand werden aktuell Kosten
von rund 30.000,00 € veranschlagt. In der Kostenschau aus 2021 sind hierfur
26.495,00 € eingepreist. Nach der genaueren Uberpriifung und gutachterlichen Un-
tersuchung durch das beauftragte Planungsbiiro wird die Vernetzung aller bestehen-
den Brandmeldeanlagen mit der neuen Anlage im Erweiterungsbau, der zuséatzlichen
Kabelverlegungen und der zugehoérigen Netzungsmodule mit dem Feuerwehr-
Einsatz-Center auf rund 50.350,09 € geschatzt.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss beschliel3t die Brandschutzertiichtigung im Schulzentrum, durch
Vernetzung der bestehenden Brandmeldezentralen in der Stadthalle, der Mittelschule
und der bestehenden Grundschule, mit der Zentrale im Erweiterungsbau der Grund-
schule, mit einem geschatzten Kostenaufwand von 50.350,09 € brutto zu beauftra-
gen.

Die derzeit geschatzten Mehrkosten von 23.855,09 € sind im Haushalt zusatzlich fir
den Grundschulerweiterungsbau zur Verfigung zu stellen.
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