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Satzung

Baugebiet Am Hitberg' SEIDL

Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB)
mit integriertem Grinordnungsplan der Stadt Burglengenfeld

Baugebiet ,,Am Hirtberg“

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. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 15.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189), 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-I),
zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) und der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 88 4 und 5 des Gesetzes vom
25.07.2025 (GVBI. S. 254),erlasst die Stadt Burglengenfeld den Bebauungsplan der
Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) mit integriertem Grinordnungsplan ,,Am Hirtberg“ als

SATZUNG

Fassung vom 10.02.2026
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81 Bebauungsplan mit grinordnerischen Festsetzungen
Die Planzeichnung vom 10.11.2017 in der Fassung vom 10.02.2026 ist Bestandteil

dieser Satzung.

82 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
10.11.2017 in der Fassung vom 10.02.2026 dargestellt.

83 Art der baulichen Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 84 der BauNVO

zulassig.

84 Mald der baulichen Nutzung 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Flachen und der hochstzulassigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in
der Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahlen als
Hochstgrenze festgesetzt (8 17 BauNVO). Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen

sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten (Art. 5 BayBO).

85 Nicht Uberbaubare Grundsticksflache 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Neben- und Gemeinschaftsanlagen durfen innerhalb der Grundstticksgrenzen,
ausgenommen im Vorgartenbereich zwischen Hauptnutzung und Grundstticksgrenze,
errichtet werden (§ 12 Abs. 1 BauNVO).

(2) Die offentlich-rechtlichen Voraussetzungen und Zul&ssigkeiten missen beachtet
werden.

(3) Die Vorschriften der Garagenstellplatzverordnung GaStellV und der aktuellen
Stellplatzsatzung der Stadt Burglengenfeld sind zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
eines Bauvorhabens zu beachten. Die erforderlichen Stellplatze werden in der
Tiefgarage untergebracht. Die restlichen Stellplatze werden entlang der
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ErschlieBungsstral3e angeordnet. Falls Carports errichtet werden, muss dieser
mindestens 3 Meter vom 6ffentlichen StralRenraum zurlckbleiben.

(4) Die Abfallbehalter der Mehrfamilienhauser sind hinter den Stellplatzen anzuordnen,
so dass nicht Uberbaute Flache im Vorgartenbereich, zwischen Hauptnutzung und
Grundstlicksgrenze, ausschlief3lich flir gartnerische Begrinung frei bleibt.

(5) Das Biotop ist von jeglicher Bebauung frei zu halten und durch sichtbare

Abtrennung (Zaun) zu schitzen.

86 Stellung der baulichen Anlagen 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bezuglich Abstandsflachen gelten die Vorschriften der aktuell zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung eines Bauvorhabens gultigen Bayerischen Bauordnung.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Abstandsflachen gilt die Festsetzung der
Fertigful3bodenoberkante (FFOK) je Parzelle, aus dem Schalltechnischem Bericht Nr.
1845 2 des Ingenieurblro Alfred Bartl.

87 Hohenlage der Baugrundsticke

(1) Die Hohenlage der Gebaude bestimmt sich durch die maximale Wandhohe.

(2) Die maximale Wandhthe bemisst sich ab FertigfuRbodenoberkante (FFOK) bis
zum Schnittpunkt ~ Wand mit Dachhaut, nach Festsetzung der
FertigfulRbodenoberkante (FFOK) je Parzelle, aus dem Schalltechnischem Bericht Nr.
1845 2 des Ingenieurbiro Alfred Bartl.

(3) Bei Flachdachern bemisst sich die maximale Wandhohe ab
FertigfuRbodenoberkante (FFOK) bis zur Attikahbhe nach Festsetzung der
FertigfulRbodenoberkante (FFOK) je Parzelle, aus dem Schalltechnischem Bericht Nr.
1845 2 des Ingenieurblro Alfred Bartl.

(4) Im Baugebiet gilt fir Wohngeb&ude mit E+1l die maximale Wandhohe von 9,50 m
je nach Dachtyp. (siehe Regelquerschnitte auf Planteil). Fir Nebengebaude und
Garagen an der Grenze gilt eine maximale mittlere Wandhéhe nach Bayerischer
Bauordnung von 3,00 m.

(5) Die maximale Wandhohe sowie die Fertigful3bodenoberkante (FFOK) sind in der

Genehmigungsplanung darzustellen und zu vermassen.
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(6) Freigelegte Unterkellerungen fir Tiefgaragen sind zul&assig.

(7) Statzmauern sind im Vorgartenbereich und rickwartigen Gartenbereich bis zu einer
Hohe von 1,20 m zuldssig. Stitzmauern sind zu begrinen oder mit Vorpflanzung zu
versehen. Stutzmauern direkt an der Grundsticksgrenze sind nicht erlaubt (auf3er im
Zufahrtsbereich zur Garage). Aufschittungen und Abgrabungen haben an der
Grundstlicksgrenze auf naturlicher Gelandehdhe zu enden. Boschungen sind mit einer

Mindestneigung von 1:1,5 anzulegen und zu bepflanzen.

88 Freileitungen 89 Abs. 13 BauGB

(1) Freileitungen sind unzuléassig, ausgenommen Freileitungen der Deutschen
Telekom Technik GmbH, soweit es sich um gesetzlich geltendes Recht handelt.

(2) Fur die Unterbringung von Kabeln in den StralRengrund ist die Richtlinie fur die
Planung der DIN 1998 zu beachten.

(3) Breitbandversorgung ist mit Leerrohrverband vorzubereiten.

89 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung erlaubt. Sie werden beschrankt auf die

Erdgeschosszone und durfen 0,50 m2 Parzelle nicht Gberschreiten.

810 Lichtimmissionen

(1) AulRenbeleuchtungsanlagen (Beleuchtung auf3erhalb von Gebauden) sind nach
dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben.

(2) Beleuchtungen von Fassaden, sowie die Beleuchtung von Werbeanlagen sind nicht
zuldssig. Der Stand der Technik wird in den ,Hinweisen zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz (LAI) mit Stand 08.10.2012“ beschrieben (diese Hinweise sind im
Internet frei verfugbar). Wechsellicht ist unzulassig. Wechsellicht liegt vor, wenn sich
der Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtung(-sanlage) in weniger als 5 Minuten
andert.

(3) Beleuchtungen, Bewegungsmelder werden an den Auf3enfassaden nur bei
Zugangen und Terrassen zum Geb&ude zugelassen. Die direkte Einsicht auf die
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Lichtquelle von benachbarten Wohnungen, Biros und sonstigen Arbeitsrdumen, ist
durch geeignete Lichtpunkthohen, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren,
Blenden usw. zu vermeiden.

(4) Zum allgemeinen Schutz von Insekten sind im Bau und Anlage des allgemeinen
Wohngebiets Leuchtmittel zu wéhlen, die mdglichst wenig Insekten anlocken und die
dem Schutz von Flederméausen vor Lichteinwirkungen dienen, wie vollstandig
geschlossene LED oder Natriumhochdrucklampen mit nach unten gerichtetem
Lichtkegel. Fur notwendige Beleuchtungen ist kurzwelliges Licht zu vermeiden
(geringer Anteil an Wellenlangen von unter 800 nm). Zu verwenden ist
insektenfreundliches Licht mit warm-weil3er Lichtfarbe (mit einer Farbtemperatur von

maximal 3000 Kelvin).

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

(1) Décher:

Hauptgebaude sind mit Satteldachern, im Quartier A mit einer Neigung

von 10°-20°, im Quartier B mit einer Neigung von 15-30°, Flachdacher oder auch mit
Pultdachern mit einer Dachneigung von 5°-10°, auszufuhren.

Auf Nebengebauden sind Satteldach, Pultdach oder Flachdach erlaubt.

(2) Dacheindeckung / Farbe:

1. Dacheindeckung ist kleinformatig zuldssig. Blecheindeckung in Kupfer oder
Titanzinkblech sind mit den Stadtwerken Burglengenfeld abzustimmen, ansonsten
einbrennlackiert.

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

(3) Stellplatze:

Die Flachen fur Stellplatze durfen nur mit wasserdurchlassigem Material befestigt
werden (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, etc.)

Die notwendigen Stellplatze werden in den Tiefgaragen und auf den nicht Gberdachten

Stellplatzen nachgewiesen.
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812 Einfriedung/Stlitzmauern

Stral3enseitige Einfriedungen, im Quartier A nach den Stellplatzen und im Quartier B
im Abstand von 5 Meter vom Stral3engrund, sind nur als maximal 1,00 m hohe
sockellos bzw. Hecken aus heimischen Laubholzarten (z.B. Hainbuche etc.) zuléssig.

Stutzmauern in Verbindung mit Einfriedungen dirfen maximal 1,80m hoch sein.

813 Grunordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

(1) Die Grenzen des amtlich kartierten Biotops sind innerhalb des Geltungsbereichs
der Planung sowie an den Grenzen des Geltungsbereichs wéhrend der

gesamten Bauphase vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Vorsorgemal3nahmen
gem. DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 sind insbesondere fur den Wurzel- und
Kronenbereich zu treffen. Im Bereich der Kronentraufe (Traufbereich plus 1,5 m
allseitig) sind Veranderungen der Gelandehthe (Abgrabungen, Aufschittungen)
nicht zulassig.

(1) Auf den privaten Grinflachen ist je angefangene 350 m2 Grundstlicksflache die
Pflanzung eines Baumes 2. oder 3. Ordnung gem. Artenliste festgesetzt
(MindestgréR3e: Hochstamm mit Stammumfang 16 - 18 cm). Dabei ist maximal 1
Obstbaum zul&ssig (Mindestgré3e: Hochstamm mit Stammumfang 10-12 cm).

(2) Von diesen festgesetzten Baumen ist in jeder Parzelle gem. Planzeichnung der 1.
Baum als Laubbaum (kein Obstbaum) auf der stral3enseitigen Grundstickshalfte im
Vorgarten zu pflanzen. Generell ist ein Mindestabstand von 2 m zur
Grundstiicksgrenze einzuhalten.

(3) Der Nachweis des Vollzugs der Baumpflanzung ist schriftlich beim Bauamt der
Stadt Burglengenfeld bei Nutzungsaufnahme anzuzeigen.

(4) Die nicht tberbauten Flachen der Grundstticke sind gartnerisch zu begriinen und
der Artenzusammensetzung (ersichtlich aus Grunplanung) entsprechend zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten.

(5) Stein- und Schottergéarten sind im Vorgartenbereich mit und ohne Begriinung
verboten.

(6) Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen ist pro Baum ein durchwurzelbares
Mindestbodenvolumen von 10 m?3 Substrat gem. den Festlegungen und
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Guteanforderungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung und
Landschaftsbau e.V.) herzustellen. Die Baumgrubentiefe muss mindestens 1,5 m
betragen und die offene Baumscheibe mindestens 6 m2. Sofern aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten nur eine kleinere offene Baumscheibe als
Vegetationsflache realisiert werden kann, ist der notwendige Wurzelraum von
mind. 10 m3 unterhalb befestigter Flache durch technische Lésungen
herzustellen.

(7) Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen auf privaten
Grundstuicksflachen sind aus stadtebaulichen Griunden lagemafdig nur im
Nahbereich der ErschlieBungsstralie veranderbar. Eine Verschiebung in
Grundstucksflachen, die weiter als 5 m von der Stra3enbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstral3e entfernt sind, ist nicht zulassig.

(8) Zur Eingrinung und Abgrenzung des Baugebietes ist an der nordlichen,
westlichen und sudlichen Grundstiicksgrenzen in der in der Planzeichnung
jeweils dargestellten Breite eine mindestens 3 —reihige freiwachsende Feldhecke
zu pflanzen (Grinordnerische Festsetzung mit Artenliste).

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

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zur Vermeidung von
Totungstatbestdnden gemar § 44 Abs. 1i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:
- Gehdlzrodungen diirfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Méarz bis Ende
September erfolgen.

- Vor der Fallung ist der Bestand in den zu fallenden Bereichen auf Vorhandensein
von Hohlen unmittelbar vor der Fallung auf eventuellen Besatz mit Fledermausen
von einem Biologen zu kontrollieren. Bei Besatz sind in Ricksprache mit der
Naturschutzbehorde Mal3nahmen zum Umsiedeln einzuleiten.

- Die Biotopflache zum geplanten Baugebiet hin, insbesondere Im Bereich des

norddstlichen Baufeldes sowie der Bereich der 3 zu erhaltenden Baume im
Kronenbereich ist mit einem Ortsfesten, 2m hohen Pfosten-Bretterzaun fur die
gesamte Bauzeit anzugrenzen. Lagertatigkeiten 0.4. sind nicht gestattet.
Gelandeveranderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.
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Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmafl3nahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind
erforderlich:

(10) Als Ersatz fur wegfallende Brutmoglichkeiten fur Feldsperling werden 5 Nistkésten
und je zu fallendem Hohlenbaum (bei Feststellung siehe oben) 3 Fledermauskésten
innerhalb des Geltungsbereichs angebracht.

814 Ausgleichsflachen
An samtlichen Randern des zukinftigen Baugebietes werden mehrreihige Geholz
Schutzpflanzungen mit standortheimischen Gehoélzen festgesetzt.

815 Versiegelung

Private, befestigte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrénken.
Fur die Befestigung sind soweit als irgend moglich wasserdurchléassige Belage zu
verwenden.

Zufahrten zu Garagen, Tiefgaragen sind aufRerhalb der Baufenster zulassig.

816 Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung
-Energiekonzept
Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung: Technische
Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung sind zulassig. Auf den
Dachflachen des Haupt- und Nebengebaudes ist je Parzelle eine Photovoltaik-Anlage
zur Eigenstromversorgung zu installieren. Bei der Errichtung von
Mehrfamilienhdusern , bei allen Dachformen, ist die nach Stiden geneigte
Dachflache zu mindestens 70 % mit Photovoltaik-Modulen zu versehen. Falls wegen
des Standorts bzw. der Ausrichtung des Hauses, der Photovoltaik-Nutzung eine
negative Wirtschaftlichkeit nachgewiesen wird, entféllt diese Verpflichtung. Der
Bauherr bzw. Antragsteller muss daher im Zweifel mittels eines unabhangigen
Sachverstandigen auf eigene Kosten Utberprifen und nachweisen lassen, ob das
Dach fur die Photovoltaik-Nutzung geeignet ist bzw. der Eigenbedarf gedeckt werden
kann oder nicht.
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Warmepumpen sind im gesamten Planungsgebiet zu favorisieren, in Verbindung mit
den Photovoltaikanlagen.

In den Park- und Tiefgaragen sind ausreichend Elektroladesaulen fir E-Autos und E-
Bikes vorzuhalten.

Die energetische Ausstattung der Wohnh&user ist mindestens nach den gesetzlichen
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes GEG (aktuelle Ausgabe) umzusetzen.

817 Festsetzungen zu Luftwdrmepumpen

Es sind nur Luft-Warmepumpen zuléssig, deren Schallleistungspegel einschliel3lich
eines Zuschlages von 6 dB fur Ton- und Informationshaltigkeit maximal LW = 50
dB(A) betragt. Der Abstand zum nachstmdglichen Immissionsort darf dabei 7 Meter
nicht unterschreiten. Als Immissionsort ist dabei bei bereits bebauten Grundstiicken
das nachstgelegene benachbarte Wohnraumfenster und bei unbebauten
Grundstlicken ein Abstand auf dem eigenen Grundstick zur Grundstiicksgrenze von
4,0 m einzuhalten. Der maximale Schallleistungspegel ist durch das Datenblatt der

Luft-Warmepumpe nachzuweisen.

818 Entwéasserung

Oberflachenentwéasserung darf nicht an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen
werden. Das Niederschlagswasser von diesen Flachen ist Uber ausreichend
dimensionierte Sickermulden nach den vorgesehenen Richtlinien, tber die
bewachsene Oberbodenzone in den Untergrund zu versickern (Reinigungswirkung
des Bodens). Wo keine baulichen Malinahmen stattfinden, muss der nattrliche
Bodenaufbau erhalten werden. Gerade auf solchen Flachen sind auch
Beeintrachtigungen wie Verdichtungen und Verunreinigungen des Bodens zu

vermeiden.
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819 Schallschutz

1. Die Bebauung auf den Teilflachen 1 bis 5 darf die Erdgeschol3-Fertig-Ful3b6den
folgende Hohen in Meter Gber NHN nicht Gberschreiten:

Teilflache 1: 383,32 m Teilflache 2: 386,51 m

Teilflache 3: 387,18 m Teilflache 4: 390,37 m

Teilflache 5: 392,53 m Teilflache 6: 388,89 m

§20 Baumfall

Fur die Geb&aude der Parzellen 1 und 2 ist bei der statischen Bemessung der
Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall” entsprechend in Ansatz zu bringen. Bei der
Parzelle 3 muss bei einer Anordnung von Gebauden innerhalb der Baumfallzone von
20,0 m bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall*
entsprechend in Ansatz gebracht werden. - Werden Kamine im Abstand von 13,00
bis 20,00 m zum Waldrand errichtet, sind zur Verhitung eines Waldbrandes an den
Kaminaustrittsdéffnungen geeignete MaRnahmen zum Schutz gegen Funkenflug zu

treffen.

821 Zulassige Anzahl Wohnungen im Baugebiet 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Aufteilung der Wohneinheiten auf die Gebaude ist so zu wahlen, dass die
Gesamtzahl von 26 Wohneinheiten im Baugebiet nicht Gberschritten wird.

822 Soziale Wohnraumfoérderung 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB soll auf der Parzelle 5 ein Mehrfamilienhaus mit
3 Wohneinheiten geschaffen werden, welche den Anforderungen an bezahlbaren
Wohnraum entsprechen.
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823 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Der vorstehende Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

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

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche
1. Birgermeister
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HINWEISE

1.1 Bodenschutz — Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Ma3nahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und fachgerecht in Mieten
zwischenzulagern.

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

Der gewachsene Bodenaufbau ist tiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und keine Versiegelung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
wird. Im Baugebiet gilt dies explizit fir die nicht Gberbaubaren, privaten
Grundsttcksflachen. Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3
zu beschranken (§1a BauGB).

1.2 Schutzzone langs der Ver-/Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens

2,0 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.

Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m.

Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstéanden an Anpflanzungen
vorbeizufuhren.

Die Empfehlungen zu Schutzmaf3Bnahmen gemaf dem Merkblatt Giber Baumstandorte
der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen sind zu beachten.

1.3 Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen

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

1.4 Verringerung der Flachenversiegelung / Gewasserschutz

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

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachen- wasser den
offentlichen StraRen nicht zugefihrt werden kann.

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

Fassung vom 10.02.2026

geman § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
der Stadt Burglengenfeld

Baugebiet ,,Am Hirtberg“
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1.1 Lage und Bestandssituation

1.1.1 Allgemein

Der Planbereich befindet sich im stdéstlichen Bereich des Stadtgebietes

von Burglengenfeld und umfasst folgende Grundstiicke:

FIl.-Nr. 1409 Gemarkung Burglengenfeld.

Das Plangebiet liegt an einem nach Stiden abfallendem Hang.

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

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

1.1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Eine in der bestehenden Bebauung brachliegende Flache

soll dem Ortsbild einer geschlossenen Bebauung gerecht werden.

Ziel der Planung ist Wohnraum anzubieten.

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

Der Bebauungsplan dient der Deckung des steigenden Bedarfes an

Wohnungen und Wohnraum der Bevélkerung mit Wohnraum.

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

2|11



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan architekturbiro
Begrindung

Baugebiet Am Hitberg' SEIDL

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.1.3

1.1.4

115

Flachenzusammenstellung

Nettobauland (unbebaut) 4.476 m2
Verkehrsflache 1.379 m?
Bruttobauland 5.855 m2
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: 26 WE

Art und MaR der baulichen Nutzung

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

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

Baustruktur, Geltungsvorschriften

Das Gebiet ist, entsprechend dem Bedarf ausgerichtet.

So ist auf dem entsprechenden Grundstiick eine Mehrfamilienwohnhausnutzung
moglich.

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

Die auf3ere ErschlieBung erfolgt Uiber die Maxhutter Stral3e.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
sonstige private Verkehrsflachen moglichst in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
(Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4a.) zu
errichten.
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1.1.6 Grunordnung: Beschreibung des derzeitigen Bestandes und der Planung und
deren Auswirkungen, Vermeidung und Minimierung, Kompensations-
malnahmen auf dem Grundstick.

Beschreibung des derzeitigen Zustandes

Das Planungsbereich liegt nérdlich der Maxhitter Straf3e im Bereich des ,Hirtbergs®
und umfasst ca. 5.830 gm des ca. 1 Hektar grof3en Flurstiickes Nr. 1409. Es soll ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Bisher sind die
Flachen (Flachennutzungsplan) Grinflachen bzw. amtlich kartierte Biotopflachen
(siehe unten). Das Bebauungsplanverfahren ist gem. 8 13 a BauGB vorgesehen.

Im Norden des Planungsgebietes schliel3en bisher unbebaute Parzellen an der
Georg-Weist-StralRe an das Baugrundstiick an, im Siden (zentraler Bereich und
Westen) die bereits seit langem bebauten Grundstiicke nordlich der Maxhutter
Stralde. Der Planungsbereich liegt somit ahnlich einer ,Insel“ im Siedlungsbereich,
lediglich im Stdosten schliel3t ein Teil der Planungsflache an die Maxhtter Stral3e
an, von der aus bereits derzeit sowie zukiinftig die Erschlie3ung erfolgt bzw. erfolgen
soll.

Derzeit befindet sich ein Wohnhaus mit Nebengebauden im zentral stdlichen Bereich
auf dem Flurstick Nr. 1409, welches aber mit weiteren sidlich davon gelegenen
Freiflachen aus dem Geltungsbereich der Planung herausgenommen wurde. Der
bisherige Baubestand ist teilweise Uber eine 10% steile Zufahrt (wassergebunden)
nach Sudosten an die Maxhtter Straf3e angebunden.

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

Im nordéstlichen Teil der Planungsflache in einer Gelandesenke zur
Grundstiicksgrenze hin (und auf dem 6stlich benachbarten stadtischen Grundstick)
befinden sich teils alte Eichenbestdnde mit begleitenden Kiefern, welche
amtlicherseits als Biotopflache (Biotop-Nr. 6738-0011-101 ,Hecken-
Feldgehdlzkomplex am Nordostrand von Burglengenfeld erfasst und geschiitzt sind.
Das Biotop erstreckt sich auch auf weitere Flachen nérdlich und nordéstlich des
Planungsbereichs, wobei diese Flachen grof3teils nicht mehr vorhanden sind. Das
Biotop geht nahtlos in die beschriebene ,Jungwaldflache” im Planungsgrundstiick
nach Westen hin tber.

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

Beschreibung der Planung
Die Planung sieht vor, die zukunftige Erschliel3ung orientiert an der bestehenden
Zufahrt von der Maxhutter StralRe aus vorzunehmen. Eine ca. 6,00 m breite
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ErschlielBungsstralRe soll - im Grundsttick im Vergleich zur bestehenden Zufahrt
etwas weiter nach Westen sowie nach Norden geriickt — die geplanten Baufelder, die
im suddstlichen, nérdlichen und westlichen Teil der Planungsflache entstehen sollen,
zu erschlie3en, mit einem Wendehammer im Westen. Die Biotopflache wird von
baulicher Entwicklung ausgenommen.

Ein schmaler und bestandsorientiert geplanter Weg soll dabei von der
ErschlieBungsstrale nach Nordosten hin durch das Biotop entstehen und an den
bestehenden Gehweg an der Georg-Weisl-Stral3e im Norden (unter teilweiser
Nutzung der stadtischen Grundstiicke dstlich und nérdlich der Flurnummer 1409)
anbinden und so eine bisher fehlende Fuliwegverbindung zwischen den bestehenden
Baugebieten oberhalb des Hirtberges und der Maxhutter Straf3e im Siden herstellen.
Gegliedert in mehrere Baufelder sollen insgesamt 6 Baufelder entstehen, wovon
diejeingen ostlich. Nérdlich und westlich der geplanten ErschlieBungsstralle als
Mehrfamilienh&user vorgesehen sind. Das Baufeld unmittelbar westlich des Biotops
ist als Einfamilienwohnhausbebauung vorgesehen.

Auswirkungen der Planung, Eingriffe in den Bestand

Zur Verwirklichung der Planung ist die Entfernung nahezu des gesamten ruderalen
Geholzaufwuchses aulRerhalb der Biotopflache erforderlich. Weiterhin werden zur
Errichtung der ErschlieBungstral3e sowie zur Umsetzung der Bebauung relativ
umfangreiche Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen)
unabdingbar sein.

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

Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen, KompensationsmafRnahmen auf dem
Grundstick

Durch die Planung ist eine weitgehende Entfernung des vorliegenden
Geholzbestandes aul3erhalb der Biotopflachen erforderlich.

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

Zur Minderung von Beeintrachtigungen ist jegliche Gehdlz-Rodung ausschlief3lich
auRRerhalb der Vogel-Brutzeit, d.h. nur im Zeitraum 01.10. bis 28./29. Februar
zulassig. Der jungere Ruderalaltbestand weist dabei nach den Ergebnissen der
Begehungen trotz Vorhandenseins weiterer vereinzelter alterer Baume (unterliegen
nicht der Baumschutzverordnung) mit hinreichender Wahrscheinlichkeit keine
Hohlenbaume (Fledermaus-Lebensrdume) auf. Um Verbotstatbestande ganzlich
auszuschlie3en, ist eine Begehung durch einen artkundigen Biologen vor Fallung
erforderlich. Im Fall des Feststellens von Héhlen mit Besatz sind in Absprache mit der
Naturschutzbehdrde UmsiedlungsmalRnahmen einzuleiten.

Zwei grol3e, landschaftsbildprdgende und der Baumschutzverordnung unterliegende
Baume (Eichen) — im Suden im Bereich des ErschlieBungsbeginns an der Maxhutter
Stral3e und im Osten an der Grundstiicksgrenze sowie ein kleinerer Baum am
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Bestandsgebaude, der genau genommen auf3erhalb des Geltungsbereichs der
Planung liegt, werden erhalten und durch Festsetzungen wahrend der Bauzeit sowie
dauerhaft geschiitzt und erhalten.

Die Biotopflache wird durch Festsetzung erhalten und geschiitzt: Sowohl der Bereich
am norddstlichen Baufeld (Baugrenze) als auch die Gbrige Kante der Biotopflache ist
wahrend der gesamten Bauzeit mit einem ortsfesten Zaun (2 m Héhe) vor Nutzung
zu schiitzen, Gelandeveranderungen in der Biotopflache im Geltungsbereich sind
nicht gestattet.

Der geplante FuBweg durch die Biotopflache wurde planerisch — nach exakter
Erfassung des Gehdlzbestands - so gelegt, dass er zwar unvermeidlich teilweise im
Kronen/Wurzelbereich von Baumen verlauft. Rodungen sind jedoch nicht erforderlich,
Erdarbeiten oder Gelandeanpassungen sind nicht vorgesehen. Ebenso werden
Eingriffe in das Wurzelsystem der Baume dadurch minimiert bzw. vermieden, als fur
den Weg kein klassischer Wegeaufbau mit Tragschichten und Einfassungen
vorgesehen wird. Lediglich eine oberflachliche ,Markierung“ als Splittschicht oder
Holzhackselschicht ist vorgesehen, die Wegebreite wird auf ca. 1 m reduziert. Es wird
in Kauf genommen, dass der Weg insbesondere im Norden (auf dem Flurstiick
nordlich des Geltungsbereichs) erhebliche Steigung aufweisen wird.

Zur Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen flachigen Gehdlzbestand
werden auf privaten Grundstiicksflachen umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt:

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

In den Privaten Grundstucksflachen wird ferner eine Mindestzahl von zu pflanzenden
Baumen je Grundstiicksflache (1 Baum je angefangene 300 gm) festgesetzt, ebenso
die zukunftige ErschlieBungsstral3e begleitende StralBenbaume (deren Standorte mit
Varianz entlang der ErschlielBungstrasse festgesetzt werden und deren Anzahl auf
die 0.g. Gesamtverpflichtung je Grundstlick angerechnet werden kann).

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

Die Planungsflache hat sich durch Aufgabe einer anderweitigen Gartennutzung seit
ca. 20 Jahren teilweise innerhalb und inshesondere aul3erhalb der Biotopflachen
durch Geholzanflug von einer offenen, wohl teilweise vielgestaltigen Geholz- und
Freiraumflachen (u. A.: Obstwiesenbestand im Nordwesten) zu einer zwar
ortshildpragenden, jedoch insgesamt nur von einem Lebensraum dominierten Flache
— einem Ahorn-Kiefernwaldchen/Feldgehdlz — entwickelt.

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

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

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

Reptilien (Zauneidechse / Schlingnatter):

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

Saugetiere / Fledermause:

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

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

Hoéhlenbaume:

Hohlen sind in den alten Eichen in der Biotopflache sichtbar. Ein Besatz konnte aber
nicht gesichert festgestellt werden in den als zu erhaltend festgesetzten beiden
Eichen innerhalb der Baufelder sowie in vereinzelten grof3eren Baumen in der zu
rodenden Flache sind Hohlen ebenfalls nicht ganzlich auszuschlieRen, wobei kein
Besatz festgestellt werden konnte.

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

Fur die zu fallenden Baume in den jingeren Bestanden kdnnen Lebensraume /
Hohlen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Teilweise sind darin
jedoch auch altere (nicht der Baumschutzverordnung unterliegende) Baume
vorhanden, bei denen Hohlen nicht géanzlich ausgeschlossen werden konnen. Die im
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Rahmen der Vermeidungsmalfinahmen festgelegte Fallzeit ausschlief3lich im Winter
sichert, dass keine Totung erfolgen kann (keine Winterquartiere).

Vogel:
Von den insgesamt 13 im Untersuchungsgebiet (mit Umgriff) nachgewiesenen

Vogelarten sind 8 Arten als Gaste einzustufen, die ihren Brutraum (im
Beobachtungszeitraum) nicht im Planungsgebiet hatten und bei der Jagd beobachtet
wurden. Allerdings ist fur diese Arten aufgrund der Habitatanspriiche und aufgrund
der Erkenntnisse der Vor-Ort-Begehungen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit
auszuschlie3en, dass diese ihren Hauptlebensraum im Plangebiet haben. Ein
Ausweichen in die in der Umgebung vorhandenen Lebensrdume ist mdglich.

Dies trifft auch auf die anderen Vogelarten zu, die hachweislich im
Untersuchungsraum ihre Brutstatten hatten (Vermeidungsmaf3nahme: Fallung
aul3erhalb der Brutzeit!).

Die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang bleibt auch bei Umsetzung der Planung im Areal gewahrt.

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

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

Fazit aus der saP von 2017/2018:

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen zur Vermeidung von

Totungstatbestanden gemaf 8 44 Abs. 1i. V. m.. 5 BNatSchG sind erforderlich:
Gehdlzrodungen durfen nicht in der Vogelbrutzeit von Anfang Méarz bis Ende
September erfolgen.

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

Die Biotopflache zum geplanten Baugebiet hin, insbesondere Im Bereich des
norddéstlichen Baufeldes sowie der Bereich der 3 zu erhaltenden Baume im
Kronenbereich ist mit einem Ortsfesten, 2m hohen Pfosten-Bretterzaun fir die
gesamte Bauzeit anzugrenzen. Lagertatigkeiten o0.a. sind nicht gestattet.
Gelandeveranderungen in der Biotopflache sind nicht gestattet.
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1.2.7

1.2.8

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen Funktionalit&t

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

erforderlich:

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

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

Ver- und Entsorgung

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

Das Plangebiet wird an den stadtischen Kanal angeschlossen.

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

Millentsorgung erfolgt durch die satzungsgemafe Mullabfuhr des Landkreises
Schwandorf.

Die Trinkwasserversorgung des geplanten Baugebietes muss Uber die ,Betty-Zierer-
Stralde” erfolgen, da durch den Anschluss an der ,Maxhutter Stral3e® ein zu niedriges
Druckniveau vorherrschen wirde.

Ein zu niedriges Druckniveau kann nur durch die Errichtung einer
Druckerhthungsanlage angehoben werden. Diese Druckerh6hungsanlage misste in
der Nahe der Hauptleitung errichtet werden, was aufgrund der beengten ortlichen
Verhaltnisse im Zufahrtsbereich zum geplanten Baugebiet nicht mdglich ist. Um das
Baugebiet mit einem geeigneten Wasserdruck fur Trinkwasser und im Brandfall den
bendtigten Léschwasserbedarf garantieren zu kénnen muss die Anbindung an die
Hauptleitung in der ,Betty-Zierer-Stra3e” erfolgen. Hierzu muss die amtliche
Biotopflache 6738-0011-010 mit einer Wasserleitungstrasse durchquert werden. Die
bestehenden 6rtlichen Gegebenheiten weisen einen bestehenden Fulweg, bzw.
Waldweg auf, auf welchem die geplante Wasserleitungstrasse verlaufen soll. Die zum
fachgerechten Einbau der Wasserleitung benétigten Erdarbeiten werden mit
Einhaltung aller Schutzmaf3nahmen durchgefiihrt. Das Hohenniveau der
bestehenden Schneise, bzw. des bestehenden FuBweges wird angehoben, um einen
tiefen Eingriff in das Erdreich zu vermeiden und das bestehende Wurzelwerk der
angrenzenden Baume zu schiitzen. Die Arbeiten geschehen gem. § 39
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht im Zeitraum von 1. Marz bis 30.
September.

Untergrund

Hydrogeologische Bewertung laut Gutachten des Institutes Gauer GmbH,
GutenbergstralRe 9, 93128 Regenstauf vom 17.12.2018 und 04.11.2022:
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1.2.9

1.2.10

Die anstehenden Béden sind im Sinne der DIN 18 130 durchlassig und nach
Arbeitsblatt DWA-A 18, April 2005 zum Bau von Versickerungsanlagen geeignet.
Grundlage zur Versickerung von unbedenklichen und tolerierbaren Niederschlags-
abflissen ist das Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138: April 2005 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser der Gesellschaft
der Abwassertechnik e.VV. Demnach sind die Bdden dann zur Versickerung geeignet,
wenn deren Durchlassigkeitsbeiwert k der ungesattigten Zone im Bereich 1 x 10-6 m/s
<k <1x10-3m/s liegt. Bei den angetroffenen Béden wurde ein Wassergehalt von

5 M.-% bis 7 M.-% festgestellt.

Fir die Berechnung ist eine Durchlassigkeit von 1*10-5 m/s anzusetzen, da Feinteil-
eintrage die Versickerungsrate verringern werden.

Fur die Erstellung von Versickerungsanlagen sind das DWG Arbeitsblatt DWA-A 138,
April 2005, ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser“ und das Merkblatt DWA-M 153, August 2007 ,,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Anhand des Bebauungsplans ([1]) wurden die versiegelten und abflussrelevanten
Flachen mittels Geoinformationssystem ermittelt und eine Flachenaufstellung erstellt.
Die Flachenaufstellung wurde anschlieRend mit dem Institut Dr.-Ing. Gauer
abgestimmt. Die Flachen-aufstellung ist in Anlage 3 zusammen mit den
Abflussbeiwerten gemaf DIN 1986-100 dargestellt. Grundlage des Bebauungsplans
([1]) und der Berechnungsregenspende (KOSTRA-DWD) gemal3 DIN 1986-100
(Anlage 5) wurde fir das Baugebiet eine Ermittlung des anfallenden
Niederschlagswassers durchgefiihrt. Weiter wurde eine Dimensionierung der
Grundleitungen ab Fallrohr durchgefiihrt, um das anfallende Niederschlagswasser
schadlos abflihren zu kénnen. Es wurde eine konzeptionelle Leitungsfiihrung
ausgearbeitet, die in Anlage 1.3 zu diesem Bericht dargestellt ist. Fur die dargestellte
Leitungsfiihrung wurden in Anlage 2 Schachte und Grundleitungen dimensioniert
sowie die erforderlichen Ein- und Auslaufhéhen der Schachte und Grundleitungen
ermittelt.

Wasserhaushalt

Fur die Entwasserung der Privatflichen im Baugebiet wird nur eine
Schmutzwasserkanalisation vorgesehen.

In diesen Kanal ist das hausliches Schmutzwasser und das Oberflachenwasser
einzuleiten.

Schallschutz / Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 1845_2 des Biiros
alfred bartl akustik | bauphysik erstellt. Die Untersuchung kommt zu folgendem
Ergebnis:

Innerhalb des Umgriffes werden ohne aktive SchallschutzmalRnahmen die
Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005-1:2023-07 /9/ eingehalten
beziehungsweise werden damit die als Obergrenze des Abwagungsspielraums
hilfsweise heranziehbaren Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung um
mindestens 4 dB unterschritten.

1011



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan architekturbiro
Begrindung

Stadt Burglengenfeld S E I D L

Baugebiet ,Am Hirtberg*

In den Freibereichen innerhalb des Umgriffes ergeben sich tagsiber maximale
Beurteilungspegel von LrA = 55 dB (siehe Anlage 1). Damit wird der
Orientierungswert aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
tagsiiber eingehalten. Das bedeutet, dass innerhalb des Plangebietes eine
ausreichende Erholungsfunktion in den Freibereichen gewahrleistet ist.

Aus den vorliegenden Beurteilungspegeln ergeben sich entsprechend DIN 4109 /18/
Anforderungen an die Aussenbauteile von maximal Rw,ges = 30 dB. Diese

Anforderungen sind mit Giblichen Bauweisen und z. B. tblichen Isolierverglasten
Fenstern gut zu erfillen.

Aufgestellt: Burglengenfeld, 10.11.2017, Stand vom 10.02.2026

architekturbtiro SEIDL
FONreNWeg 5
93133 Burglengenfeld Christian Seidl

Der Stadtrat der Stadt Burglengenfeld hat am ..............cccccveeeennns die vorstehende
Begriindung vom 10.02.2026 zum Bebauungsplan vom 10.02.2026 beschlossen.

Burglengenfeld, den ...

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche
1. Burgermeister
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VERFAHREN

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

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

AM _ortsuiblich bekannt gemacht.

2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassungvom .....................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ...................... o] 1< T beteiligt.

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

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

als Satzung beschlossen.

Burglengenfeld, den ( Siegel)

1. Blirgermeister



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan architekturbiro
Verfahren

Baugebiet A Hirtherg SEIDL

5 Das Landratsamt Schwandorf hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ............

AZ o GemalR § 10 Abs.2 BauGB genehmigt.

( Siegel Genehmigungsbehérde)

6 Ausgefertigt

Burglengenfeld, den ... (Siegel)

1. Birgermeister

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

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

1. Burgermeister



