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Markt Burtenbach “Wohngebiet Schaferberg*
Satzung

SATZUNG

Der Markt Burtenbach erlasst aufgrund 8 2 Abs. 1, 8 9 und 8§ 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fur den Freistaat Bayern (BayGO) den vorliegenden Bebauungsplan, bestehend
aus Planzeichnung und Textteil jeweils in der Fassung vom 21.11.2022 mit redaktionel-
len Anderungen vom 22.05.2023 fiir das Baugebiet “Wohngebiet Schaferberg“ Markt
Burtenbach als Satzung.

81 Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Baugebiet “Wohngebiet Schaferberg“ Markt Burten-
bach gilt die vom Architekturbtiro Gerhard Glogger, Blumenstr. 2,
86483 Balzhausen ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den
nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Bebauungsplan-
zeichnung in der Fassung vom 21.11.2022 mit redaktionellen
Anderungen vom 22.05.2023 Die Begriindung und der Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan sind dem Bebauungsplan beigefiigt.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung
zum Bebauungsplan.

§2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Nutzun-
gen zugelassen:

2.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786). Die Ausnahmen des § 4 Abs.
3 Ziff. 1;2;3;4 und 5 BauNVO sind nicht zugelassen.

8§ 3. Mal? der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl (GRZ), Geschol¥flachenzahl (GFZ)
- Obergrenzen -

Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNV betragt:

allgemeines Wohngebiet (WA) GRZ 0,35

Geschossflachenzahl (GFz)
Die zulassige Geschossflachenzahl nach § 20 BauNV betréagt:

Nach § 20 Abs. 3 ist die Geschossflache nach den AufRenmalRen
der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
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Satzung
Zusatzlich wird festgesetzt,
dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen
einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schlieB3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt:
allgemeines Wohngebiet (WA)
WA 1- WA 5 GFz @
WA 6 GFz
3.2 Hohe der baulichen Anlagen
3.2.1 Bezugspunkte FuRBbodenhthe (=Bezugshoéhe)

Der Bezugspunkt ist die Oberkante Fertigful3boden im Erdge-
schol3

fur Wohngebaude

bei nattrlicher Gelandeoberkante hdher als Stralenhinterkante
darf die Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschol3 maximal
20 cm Uber der natirlichen Gelandeoberkante an der Hangober-
seite liegen.

Fur die natirliche Gelandeoberkante ist die héchstgelegene Ge-
landehohe, die an einer Hauskante anliegt, zugrunde zu legen.

oder bei natirlicher Geldndeoberkante tiefer als StraRenhinter-
kante

darf die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss maximal
20 cm Uber der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzen-
den StralRenhinterkante liegen.

Fur die Hohenfestlegung nach der StraRenhinterkante ist die Stra-
Renseite malRgebend, von der aus der Zugang zum
Wohngebaude erfolgt, dabei ist die StraRenhdhe in der Mitte des
Hauseingangs heranzuziehen.

fur Garagen

bei natirlicher Geldndeoberkante héher als StraRenhinterkante
darf die Oberkante des Fertigfulibodens maximal 10 cm Uber der
natirlichen Gelandeoberkante am hdchstgelegenen Punkt der
Hangoberseite betragen.

oder_bei natirlicher Gelandeoberkante tiefer als StraRenhinter-
kante

fur die Ermittlung der Wandhdhe fur die gemald Art. 6 Abs. 7
BayBO zuléssigen Grenzgaragen einschliel3lich deren Nebenge-
baude und Gebéude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten ist
hierbei nicht die natlrliche Gelandeoberflache, sondern die veran-
derte Gelandeoberflache maf3geblich.

Dabei darf die verdnderte Gelandeoberflache hdochstens 10 cm
Uber der hochstgelegenen Stelle der an die Garagenzufahrt an-
grenzenden StrafRenhinterkante liegen.
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Markt Burtenbach
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§4

3.3

4.1

4.2

4.3

3.2.2

3.2.3

Satzung

In diesen Fallen sind die Festsetzung zu Geldndeauffullungen und
Stitzmauern des § 7 Unterpunkt 7.3.1 und 7.3.2 der Satzung nicht
zu berlcksichtigen.

Traufhdhen

Die Traufh6hen, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der
Traufe (= Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dach-
haut) dirfen folgende MalR3e nicht Giberschreiten:

Bei Flachdachgebauden gilt die Attikaoberkante

Maximale Traufhohe: 6,75 m

Firsthohen

Die Firsthéhen, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
Firstpunkt (= Oberkante Dachhaut) dirfen folgende Mal3e nicht
Uberschreiten:

Die maximale Firsth6he betragt:

WA 1-WAS5 I 9,75 m
WA 6 11,00 m

Zahl der Vollgeschole
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Héchstgrenze festgesetzt,

WA 1-WA 5 I zwei Vollgeschol3e zulassig,

WA 6 llI drei Vollgeschole zulassig,
wobei das dritte Vollgeschol3 im Dachraum
liegen muss (Definition Vollgeschoss siehe
BayBo Art. 83 Abs. 6)

Bauweise

Bauweise
Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Festgesetzte Haustypen

Es werden folgende Haustypen zugelassen und festgesetzt.
Diese sind dem Nutzungsschabloneneintrag in der Planzeichnung
zu entnehmen.

E Einzelhauser
D Doppelhauser

Flachen fir Garagen und Nebengebaude

Stellplatze, Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen
i.S. des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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85 Begrenzung der Anzahl von Wohnungen je Gebaude
Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird
in folgenden Bereichen begrenzt:
Allgemeines Wohngebiet (WA) Bereiche WA 1 - WA 5
Die Anzahl der Wohnungen je Gebaude ist auf zwei Wohneinhei-
ten begrenzt.
86 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
6.1 Dachform und Eindeckung
Bei den Hauptgeb&auden sind Quergiebel erlaubt. Bei Quergiebeln
sind als Dachformen Sattel-, Schlepp-, Pult- und Flachdacher zu-
lassig. Dachanschliisse der Quergiebel missen mindestens 50
cm unter dem First des Hauptdaches liegen.
Baustoffe mit glanzenden Oberflachen dirfen bei den Aulienfla-
chen von Gebauden nicht verwendet werden.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflek-
tierendem dunklem Material erlaubt. Weitere Malinahmen zur
Nutzung regenerativer Energien sind erlaubt, soweit nicht eine un-
zumutbare Beeintrachtigung des Nachbargrundsttickes vorliegt.
6.1.1 Hauptgebaude
Hauptgebaude sind mit nachfolgenden Dachformen zuldssig.
SD - Satteldach
WD — Walmdach
ZD — Zeltdach
6.1.2 Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebaude sind mit nachfolgenden Dachformen
zulassig.
SD — Satteldach
PD — Pultdach
WD — Walmdach
ZD — Zeltdach
FD - Flachdach
6.1.3 Dacheindeckungsmaterial

Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel und Betondach-
steine in roten, braunen und anthrazitfarbenen Farbténen
zulassig.

Bei Hauptgeb&uden sind bei Déachern unter 15° Dachneigung fur
untergeordnete Bauteile (z.B. Terrassenuberdachungen, Gauben,
etc.) zusatzlich Metalldeckungen in Kupfer- und Zinkblech sowie
aus transparenten Eindeckungsmaterialien zugelassen.
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Satzung
6.2 Dachneigungen
Hauptgebaude
SD 16° - 45°
WD und ZD 5°-30°
Nebengebaude
SD 16° - 45°
PD 5°-22°
WD und ZD 5°-30°
6.3 Dachgauben
Dachgauben werden im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zugelassen, sofern die Dachneigung mindestens 30°
betragt:
a) Die Breite der Dachgauben ist bis zu 1/3 der Hausléange
zulassig.
b) Gaubenfirste miissen mind. 0,75 m unter dem Hausfirst lie-
gen.
C) Die Dachgaube muss einen Mindestabstand zur Giebel-
wand von 1,50 m haben.
d) Als Dachformen fir Gauben sind Sattel-, Walm-; Pult- und
Flachdéacher zulassig
6.4 Dachuberstand
Der Dachuberstand darf betragen:
am Giebel: 0,50 m
an der Traufe: 0,80 m
Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkon
sind erlaubt. Hierbei gelten die unter 6.2 festgesetzten
Dachneigungen.
87 Befestigungen, Stellplatze, Zufahrten und Hofe/ Einfrie-
dungen / Freiflachengestaltung
7.1 Befestigungen, Stellplatze, Zufahrten und Hofe

Stellplatze, Zufahrten und Hofe sind als sickerfahige Oberflachen
mit sickerfahigen Pflasterbelagen, Rasenfugenpflaster oder was-
sergebundenen Beldgen auszufihren.
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§8

7.2

7.3

7.3.1

7.3.2

8.1

Satzung

Einfriedungen

Als Einfriedungen an offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind
senkrechte Holzlattenzaune und Metallzdune (keine Stabgitter-
zaune), max. 1,10 m hoch, zulassig. Zwischen den
Baugrundstiicken und zum Auf3enbereich sind auch Drahtzdune
mit dichter Vor- und Hinterpflanzung, auch durchsichtige Holz-
zaune bis zu 1,10 m H6he zulassig. Sockelmauern zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 20 cm nicht Uberschreiten.

Fur wandernde Tierarten sind die Unterkanten der Einfriedungen
hin zum AulRenbereich und zwischen den einzelnen Baugrundsti-
cken mit einem Abstand von mindestens 10 cm von der Oberkante
Naturgelande herzustellen oder entsprechende Offnungen vorzu-
sehen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzwande

Gelandeveranderungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen dirfen Gelandeveranderungen
(Abgrabungen od. Aufschittungen) von maximal 30 cm vorge-
nommen werden.

Gelandeveranderungen im Bereich von Gebauden sind nur in dem
zur Durchfiihrung der BaumaRnahme erforderlichen Ausmald zu-
lassig.

Stiitzmauern und Bdschungen

Stutzmauern innerhalb des Baugrundstiickes dirfen eine sicht-
bare Hohe von 0,75 m nicht Ubersteigen. Entlang der
Grundstucksgrenzen sind Stitzmauern bis max. 30 cm zugelas-
sen.

Bdschungen innerhalb des Baugrundstiickes dirfen nicht steiler
als 1:3 (Béschungshodhe zur Béschungstiefe) angelegt werden.

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist das Gelande an die Fahrbahn-
hinterkante bzw. FuRBweghinterkante anzugleichen.

Immissionsschutz

Schallschutzgutachten - Zwischenbericht

Die nachfolgende Schalltechnische Untersuchung zum Bauleit-
planverfahren ,Wohngebiet Schéaferberg” in der Marktgemeinde
Burtenbach ist Bestandteil der Bebauungsplansatzung.

Schalltechnische Untersuchung zum Bauleitplanverfahren
,Wohngebiet Schaferberg“ in der Marktgemeinde Burten-
bach, Bericht-Nr. ACB-0223-8959/07 Stand 10.02.2023 des IB
ACCON GmbH « Gewerbering 5 » 86926 Greifenberg ¢ Telefon
08192/99 60-0 «

Bei der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die
Schalleinwirkungen auf das Plangebiet in nachfolgendem Plan-
ausschnitt dargestellten Emissionsquellen betrachtet.
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Satzung
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Daraus ergeben sich keine Uberschreitungen der zulassigen Im-
missionsschutzrichtwerte auf das Allgemeine Wohngebiet.
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Somit sind keine weiteren Festsetzungen hinsichtlich des Schal-
limmissionsschutzes erforderlich.
8.2

Geruchsgutachten

Die nachfolgende Geruchsimmissionsprognose zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Schaferberg 1I* in Burtenbach, Bayern ist
Bestandteil der Bebauungsplansatzung.

Geruchsimmissionsprognose zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,,Schéaferberg” in Burtenbach, Bayern, Bericht-
Nr. F19/411-IMG, Revision 01 Stand 16.02.2023 des IB TUV
SUD Industrie Service GmbH, Niederlassung Miinchen, Abtei-
lung Umwelt Service,
1040

Genehmigungsmanagement,
Westendstrale 199, 80686 Minchen, Telefon +49 89 5791-

Die bei den Ausbreitungsrechnungen ermittelte Geruchsbelas-
tung, verursacht durch den Rinderhaltungsbetrieb Bohnacker, liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Schafer-
berg“ bei maximal 8°% der Jahresstunden. Der gemafy GIRL fir

Fassung vom 21.11.2022 mit redaktionellen Anderungen vom 22.05.2023
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allgemeine Wohngebiete zulassige Immissionswert von 0,10 (10
%) ist somit im gesamten geplanten Baugebiet eingehalten bzw.
unterschritten. Bei Einhaltung dieses Wertes kann nach GIRL da-
von ausgegangen werden, dass erhebliche Belastigungen durch
Geriiche an den untersuchten Immissionsorten hervorgerufen
werden kdnnen. Es kann somit ausgeschlossen werden, dass er-
hebliche Belastigungen durch Geriiche an den geplanten
Wohnhausern auf dem Grundstiick mit den Fl.-Nrn. 1001/5 und
Teilbereich 1001 der Gemarkung Burtenbach durch den vorhan-
denen geruchsverursachenden landwirtschaftlichen Betrieb
Bohnacker auftreten.
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Auszug aus Geruchsgutachten Abbildung 5-7 Geruchshaufigkeit Gesamt-
belastung

§9 Verkehrsflachen
Zwischen StraRenbegrenzungslinie und Garagen ist ein Abstand
von mindestens 5 m einzuhalten, der nicht eingefriedet werden
darf.

8§10 Flachen fur Versorgungsanlagen
Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind, soweit gesetzliche Festlegungen
nicht entgegenstehen, unterirdisch zu verlegen.

§11 Grunordnung und Ausgleichsflachen

11.1. Offentlichen Grinflachen
Die 6ffentlichen Grunflachen sind zu begriinen und zu bepflanzen.

Es sind Gehdlzarten gem. § 11.3 zu verwenden. Die Pflanzdichte
betragt 1 Geholz pro gm, zur Verwendung gelangen Stréaucher,
leichte Heister und Hochstamme.

Der Baumanteil betragt 10 %.

11.2. Private Grunflachen
Je Grundstlck ist mindestens ein GroRbaum zu pflanzen.
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11.3.

11.4.

Satzung

Folgende Baum- und Straucharten sind zu verwenden.
Baume (STU mind. 14 cm, 2 x verpflanzt):

Linde (Tilia cordata)

Buche (Fagus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus Avium)
Feldahorn (Acer campestre)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Silberweide (Salix alba)
heimische Obstgeholze bewahrter Sorten

Durchwurzelbare Flache fir Baume

Bei den Pflanzstandorten von Baumen ist eine durchwurzelbare
Flache mit einer Gré3e von mindestens 12 m2 anzulegen, um eine
dauerhafte Entwicklung der Baume zu gewahrleisten.

Straucher:

Weildorn (Crataegus monogyna)
Haselnuss (Corylus avellana)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera corylus )
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Salweide (Salix caprea)

empfohlene Ziergehdlze fur den engeren Gartenbereich
Felsenbirne (Amelanchier ovalis, A. lamarckii und A. laevis)
Schmetterlingsstrauch (Buddleia spec.)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)

Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)

Wildrosen (Rosa canina, R. rubiginosa, R. rubrifolia, R. multiflora)
Flieder (Syringa vulgaris und in Sorten)

Gemeine Pimpernuss (Staphylea pinnata)

Baum- und Straucharten

Auf den Einzelgrundstiicken ist mindestens die Anzahl der in der
Bebauungsplanzeichnung dargestellten Baume zu pflanzen. Zur
Auswahl stehen Pflanzenarten laut Hinweis unter 11.3.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Grund-
stickseingrinung
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11.5

11.6.

Satzung

In den gemal Planzeichen festgesetzten "Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen -
Grundstiickseingriinung”, sind standort-heimische Baume und
Straucher gemal Artenliste dieser Satzung zu pflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Dabei ist eine Pflanzdichte von 1,50 x 1,50
m je Gehdlz und ein Strauch-Baum-Verhaltnis von mindestens
50:1 einzuhalten.

Um das festgesetzte Entwicklungsziel zu erreichen, ist eine geeig-
nete Saatgutmischung einzusaen. Hierbei ist zu berlcksichtigen,
dass nach § 40 BNatSchG ,Ausbringen von Pflanzen und Tieren®
in der freien Natur gebietseigenes Saatgut zu verwenden ist. Im
Naturraum 046 lller-Lech-Schotterplatten” ist das Vorkommensge-
biet gebietseigener Gehdlze die Einheit ,6.1 Alpenvorland
Autochthones Saatgut oder Pflanzenmaterial“ zu verwenden.

GrofR¥flachige Stein-, Kies- und Schotterflachen

Grol3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleich-
baren losen Materialschittungen bedeckte Flachen, in welcher
diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare lose Ma-
teriaschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergéar-
ten), sind unzulassig.

Ausgleichsregelung

Die durchgefiihrte Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen
nach dem BNatSchG § 13, 14 und 15 ergeben nachfolgende Aus-
gleichsflachen:

Ausgleichsflache:

Eingriffsflache gesamt 27.495,0 m?
Erforderliche Ausgleichsflaiche gesamt 8.798,0 m?

Ausgleichsflaiche A1 - A2 auf den Grundstiicken

FI. Nr. Gemarkung Flache | Faktor anrechenbare
Ausgleichsflache

FI. Nr. 300 Burtenbach 5.310,0 m? 1,75 9.292,5 m?

Ausgleichsflache gesamt 9.292,5 m?
erforderliche Ausgleichsflache 8.798,0 m?

Die festgesetzte AusgleichsmalRnahme, Feuchtwiese mit Flach-
wasserzonen als Feuchtmulden auf der FI. Nr. 300 Gemarkung
Burtenbach wurde bereits angelegt.

Die noch fehlende dingliche Sicherung und Reallast fur dieses
Ausgleichsgrundstiick sind noch vorzunehmen.
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Satzung

Die Sicherung und Reallast ist bis zur Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes vorzulegen und es ist die Ausgleichsflache an das
Okoflachenkataster beim Landesamt fir Umwelt zu melden.

Die Abbuchung der externen Ausgleichsflache ist an das Okofla-
chenkataster beim Landesamt fir Umwelt zu melden.

Ausgleichsflachen aul3erhalb des Baugebietes

§12

§13

Nachgewiesene Ausgleichsflachen aullerhalb des Gel-
tungsbereichs

Die im Rahmen des BNatSchG § 13, 14 und 15 erforderliche Aus-
gleichsflache von 8.798,0 m2 = Ausgleichsflache wird auf
nachfolgenden Grundstiicken erbracht:

Ausgleichsflache Al

Die Ausgleichsflache Al wird auf dem Grundstuck FI. Nr. 300 Ge-
markung Burtenbach nachgewiesen. Die Verfligungsgewalt Uber
das betreffende Grundstiick ist gegeben. Hier wurde unter Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehtérde des Landkreises
Glinzburg eine Feuchtwiese mit Amphibientimpel als Flachwas-
serzonen entwickelt. Die Flachwasserzonen sind so angelegt und
ausgestaltet, dass diese maschinell tbermahbar sind. Weitere An-
gaben siehe auf der Planzeichnung.

Anrechenbare Ausgleichsflache aul3erhalb des
Plangebiets FI. Nr. 300

Gemarkung Burtenbach Grundstlicksflache 5.310,00 m?
Aufwertungsfaktor 1,75
Anrechenbare Ausgleichsflache 9.292,50 m2
Baugrundgutachten

Zur Baugrunderkundung und zur Untersuchung und Bestimmung
der Sickerfahigkeit des Untergrundes im Planbereich wurde eine
gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben.

Baugrunduntersuchung fir den Bebauungsplan Wohngebiet
Schéferberg Burtenbach vom 18. August 2021, Projekt — Nr.
120213, des IB SINUS CONSULT GmbH, Werner-Heisenberg-
Stral3e 3, 86156 Augsburg, T: 0821-74775-85

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebau-
ungsplan beigeflgt.

Oberflachenwasser

Die Gelandemodellierungen sind so anzulegen, dass das Oberfla-
chenwasser nicht zum Geb&ude hingeleitet wird, sondern, dass
dies schadlos den Versickerungsanlagen bzw. dem Entwésse-
rungskanal zugeleitet wird. Es ist auch darauf zu achten, dass
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§14

§15

§16

Satzung

auftretendes Oberflachenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke
geleitet wird.

Bezugnehmend auf die Regelung des § 37 Wasserhaushaltsge-
setz —“WHG darf der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers
auf ein tieferliegendes Grundsttick nicht zum Nachteil eines hthe-
ren Grundstlicks behindert werden.

Der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum
Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf an-
dere Weise verandert werden.

Auf nicht befestigten Flachen anfallendes Oberflachenwasser darf
nicht dem Kanal zugeleitet werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Der Untergrund besteht aus bindigem nicht sickerfahigem Mate-
rial, welches zur Versickerung von Regenwasser ungeeignet ist.
Um das Anfallende Niederschlagswasser aus befestigten Flachen
gezielt und vorschriftsmafig entsorgen zu kénnen sind fur eine
vorschriftsmalige Regenwasserbewirtschaftung entsprechende
Regenwasserzisternen mit Ruckhaltefunktion zur Ruckhaltung
und zur gedrosselten und gezielten Ableitung in das Kanalsystem
als Trennsystem zu errichten. Die Regenwasserzisternen werden
vom Markt Burtenbach als ErschlieBungstrager errichtet. Die Be-
messung, Planung und Ausfihrung der Zisternen erfolgt im
Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen fiir das Plangebiet. Die
Planung und Bemessung der Entwasserungsanlagen ist durch ein
Fachbiro vorzunehmen.

Zur Bestimmung der Sickerfahigkeit des Untergrundes im Planbe-
reich liegt folgende gutachterliche Stellungnahme vor.

Baugrunduntersuchung fiir den Bebauungsplan Wohngebiet
Schéferberg Burtenbach vom 18. August 2021, Projekt — Nr.
120213, des IB SINUS CONSULT GmbH, Werner-Heisenberg-
Stral3e 3, 86156 Augsburg, T: 0821-74775-85

Das Gutachten ist Bestandteil der Satzung und ist dem Bebau-
ungsplan beigeflgt.

Im Weiteren wird auf die Ausfihrungen in der Begriindung unter
Nr. 11. 1 Abwasserbeseitigung verwiesen.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 BayBO

Stellplatze

Stellplatzsatzung

Zur Herstellung von Stellplatzen gilt die Stallplatzsatzung vom
18.07.2018 Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablo-
sung des Marktes Burtenbach.
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§17

§18

Satzung

Immissionsschutzanforderungen an Warmepumpen
Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die in
Abhangigkeit des maximalen néachtlichen Schallleistungspegels
folgende Mindestabstande zu den nachstgelegenen Baugrenzen
oder Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet einhalten:

Schalleistungspegel | Mindestab-

der Warmepumpe | stand in m

Lwain dB
45 4
50 7
55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warme-
pumpe (Kompressor und Ventilator). Warmepumpen mit héheren
Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.

Die von der Anlage verursachten Gerausche durfen weder ausge-
pragt tonhaltig im Sinne der TA Larm Al1.5 noch tieffrequent im
Sinne der DIN 45680 (,Messung und Bewertung tieffrequenter Ge-
rauschimmissionen in der Nachbarschaft®) sein.
Korperschallabstrahlende Anlagen sind durch geeignete elasti-
sche Elemente von luftschallabstrahlenden Geb&ude- und
Anlagenteilen zu entkoppeln.”

Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten
koénnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entspre-
chend zu dammen. Im Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist
fur die Einhaltung des in der Festsetzung genannten Wertes der
Bauherr verantwortlich.

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
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b)

d)

f)

Satzung

Hinweise / Empfehlungen

Die nicht versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter Art
und Weise mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen
und zu unterhalten.

Naturnahe Gartengestaltung

Naturnahe Gartengestaltung gelingt mit Wildrosen, Heckenrosen,
Schlehen, Hainbuche, Eberesche, Eiche, Obstgehdélzen, Weiden-
arten, Holunder, Brombeerhecken, Efeu, Schlingkndterich, Wilder
Wein, Anemonen - Waldrebe und Feuer - Geil3blatt. Ein Verzicht
in der Verwendung von Cotoneaster, Essigbaum, immergriinen
GroRRgehdlzen und Nadelgehdlzen sowie Thuja etc. ist ange-
bracht.

Landwirtschaftliche Immissionen angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzflachen.

Die im Norden, Osten und Siden an das Baugebiet anschlieRen-
den Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Dabei ist mit
Staub-, Larm- und zeitweiser Geruchsbelastigung durch Dingung
zu rechnen. Diese unvermeidlichen Immissionen werden mit Si-
cherheit des Ofteren auftreten und missen somit auch
hingenommen und geduldet werden.

Unterirdische Verlegung von ErschlieBungsanlagen

Es ist anzustreben, dass samtliche ErschlieBungsanlagen, Wie
Strom- und Telekommunikationsleitungen unterirdisch verlegt
werden. Hierzu sind die entsprechenden ErschlieRungstrager wie
GEW und Deutsche Telekom friihzeitig in die ErschlieRungspla-
nung mit einzubeziehen.

Normen, Richtlinien und sonstige

nicht 6ffentlich zuganglichen Vorschriften

Alle der Planung zugrundeliegenden Normen, Richtlinien und
sonstige nicht 6ffentlich zuganglichen Vorschriften kénnen im Rat-
haus des Marktes Burtenbach zu den allgemeinen
Geschéftszeiten, eingesehen werden.

Vorkehrungen beziglich Naturschutz

Lichtschéchte, Kellertreppen und Regenfallrohre sind so zu gestal-
ten, dass Tiere wie Insekten, Amphibien, Reptilien und sonstige
Kleintiere nicht gefahrdet werden. So sind z. B. die Gitterrostabde-
ckungen der Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu
versehen. Bei Verwendung von grof3flachigen Glasfassaden sind
zur Vermeidung von Vogelschlag die fiir Vogel wahrnehmbaren
Omilux-Scheiben bzw. vergleichbare Glaser zu verwenden. Fir
alle AulRenbeleuchtungen sind im Plangebiet zur Schonung der
nachtaktiven Insekten ausschlief3lich insektenfreundliche Lampen
und Lampenschirme, die kein Streulicht erzeugen, zugelassen.

Zur Vermeidung tierdkologischer Beeintrachtigungen durch Be-
leuchtung wird auf den Leitfaden zur Einddmmung der
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Satzung

Lichtverschmutzung analog der Handlungsempfehlung fir Kom-
munen verwiesen.

(siehe unter https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_na-
tur_0025.htm).

g) Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser
Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zulassig. Auf die
Ausfihrungen der Satzung fur die 6ffentliche Entwésserungsein-
richtung des Marktes Minsterhausen (Entwéasserungssatzung —
EWS) wird zusatzlich verwiesen.

h) Versickerung von Niederschlagswéssern
Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sollten fir die Oberfla-
chenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwendet wer-
den, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.

i) Bodenmanagement
Anfallender Bodenaushub ist soweit mdglich vor Ort wieder einzu-
bauen. Es ist mit den in Frage kommenden verwertenden
Betrieben (wie Landwirten, Erdenwerken, Kompostplatzen oder
Erwerbsgartnereien) frihzeitig Kontakt aufzunehmen, um eine
umweltgerechte und zulassige Verwertung sicherzustellen.

Es empfiehlt sich, die chemische und physikalische Beschaffen-
heit der Boden moglichst detailliert (Humusgehalt, Bodenart,
Grobbodenanteil, pH-Wert, Arsen, Schwermetalle und organische
Verbindungen) vor Beginn der BaumalRnahmen zu erfassen und
mit einem umwelt- und sachgerechtem Entsorgungskonzept dar-
zustellen.

Eingriffe sollten auf ein unbedingt notwendiges Maf3 beschrankt
werden, um das Volumen des ausgehobenen Bodens zu reduzie-
ren. Hier kann die Wahl des Grindungsverfahrens zur
Reduzierung des Aushubvolumens beitragen. Gerade bei organi-
schen Boden ist ein alternatives, schonendes
Grundungsverfahren zu bevorzugen.

Grundsatzlich kann durch Verwertung vor Ort (z. B. Auffullungen
auf dem Baugrundstiick, etc.) das knappe Deponievolumen ge-
schont werden und - im Falle von Belastungen - ggf. eine
Madglichkeit ertffnet werden, mit dem Aushub dementsprechend
umzugehen.
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Satzung
Balzhausen, 22.05.2023 Ausgefertigtam.............ceeee.....
O i
» v
Gerhard Glogger, Architekt Roland Kempfle, 1. Blurgermeister
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Satzung

Verfahrensvermerke

Der Marktrat beschloss in der Sitzung vom 21.09.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
planes. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.01.2021 bekannt gemacht.

Offentliche Auslegungen

1. Auslegung gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2020 wurde mit der
Begrindung gemalR 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit 21.01.2021 bis 22.02.2021 zum ersten
Mal 6ffentlich ausgelegt

2. Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.05.2022 wurde mit der Be-
grindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2022 bis 29.08.2022 zum
zweiten Mal offentlich ausgelegt

3. Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.11.2022 wurde mit der
Begriindung gemalf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.03.2023 bis 14.04.2023 zum
dritten Mal 6ffentlich ausgelegt

Beteiligung Tréager offentlicher Belange

1. Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.12.2020 wurden die
Trager oOffentlicher Belange gemald § 4 Abs.1 BauGB (Scoping) in der Zeit vom
21.01.2021 bis 22.02.2021 beteiligt.

2. Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.05.2022 wurden die Tra-
ger Offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.07.2022 bis
26.08.2022 beteiligt.

3. Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.11.2022 wurden die
Trager offentlicher Belange gemaf? 8 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 10.03.2023 bis
10.04.2023 beteiligt.
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Satzung

Der Markt Burtenbach hat mit Beschluss des Marktrats vom 22.05.2023 den Bebauungs-
plan gemafl’ § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 21.11.2022 mit redaktionellen
Anderungen vom 22.05.2023 als Satzung beschlossen.

Markt Burtenbach, den.........cccocoeeviieviiiieiiiieeeeeee e,

Unterschrift 1. Blrgermeister Roland Kempfle

Der Bebauungsplan wurde ausgefertigt am ............c..cccvveee.

Markt Burtenbach, den..........coceeuvveeeiieeeee e

Unterschrift 1. Burgermeister Roland Kempfle

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............ccccoeeeee gemalf §
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Markt Burtenbach, den.........ccoooeeviieeiviiiiniiieeee e,

Unterschrift 1. Blrgermeister Roland Kempfle

Der Bebauungsplan ist damit rechtskraftig in Kraft getreten.

Markt Burtenbach, den.........cooooeviieveviiiiiiiieeeeeee e,

Unterschrift 1. Burgermeister Roland Kempfle
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