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1.2

1.3

1.4

Aufstellungsverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Burtenbach hat in seiner Sitzung vom 21. September
2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Areal Schertlinhaus” beschlossen und am
14. Oktober 2020 ortsiiblich bekanntgemacht.

Novelle Baugesetzbuch (BauGB) 2023 / Anderung Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Mit dem Gesetz zur Starkung und Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Ande-
rung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI.2023 | Nr. 176), das am 07.07.2023 in
Kraft getreten ist, wurden unter anderem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geandert. Nach § 233 Abs. 1 BauGB wird ein Bauleit-
planverfahren, das vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung férmlich eingeleitet wor-
den ist, nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. Da die férmliche
Burger- / Behordenbeteiligung im vorliegenden Bebauungsplanverfahren vor dem
07.07.2023 begonnen wurde, sind die Vorschriften der vor diesem Datum letztgultigen
Fassung des BauGB durchzufthren. Gleiches gilt im vorliegenden Fall fir die Anwendung
der BauNVO. Entsprechend nimmt die Prdambel zu den Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Bezug auf die jeweiligen Gesetzesstande.

Beschleunigtes Verfahren

Es handelt es sich vorliegend um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB). Die zulassige Grundflache im Plangebiet betréagt weniger
als 20.000 m2. Anhaltspunkte dafiir, dass die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die Planung beeintrachtigt werden
konnten, liegen nicht vor. Der Bebauungsplan wird demnach ohne Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich gemalR § 1 Abs. 3
BauGB ist nicht erforderlich, nachdem die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren.

Bebauungsplanentwurf

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.05.2023 wurde mit der Be-
grindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.06.2023 bis 14.07.2023 im Rat-
haus des Marktes Burtenbach offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.05.2023 wurden die Be-
horden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 12.06.2023 bis 14.07.2023 beteiligt.
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15 2. Entwurf
Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. wurde mit der Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. o] 1< im Rat-
haus des Marktes Burtenbach offentlich ausgelegt.
Zu dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. wurden die Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o, o] 1< beteiligt.

1.6 Satzungsbeschluss
Der Marktgemeinderat des Marktes Burtenbach hat am .................... den Bebauungsplan
als Satzung beschlossen.

2 Einfigung in die Bauleitplanung

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Markt Burtenbach besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Fir das ge-
samte Plangebiet des Bebauungsplans wird einheitlich eine Flache fir den Gemeinbedarf
.Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim®“ festgesetzt. Das entspricht weitestgehend
dem Flachennutzungsplan. Die im Flachennutzungsplan im sidwestlichen Teil als Misch-
gebiet ausgewiesene Teilflache wird insoweit ebenfalls als Flache fir den Gemeinbedarf
festgesetzt, um eine einheitliche Regelung hinsichtlich der Nutzung zu erreichen.
Vor diesem Hintergrund ist somit der vorliegende Bebauungsplan weitestgehend aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt bzw. dieser wird fur die bisherigen Nutzungen des Son-
dergebiets und der Mischflache im Wege der Berichtigung zu gegebenem Zeitpunkt an-
gepasst. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird dadurch nicht beein-
trachtigt.

2.2 Bebauungsplan

2.2.1 Rechtskraftige Bebauungsplane
Nordlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Schertlinpark” an bzw. wird teilsweise
durch den gegenstandlichen Geltungsbereich Uberlagert. Der bisher im Bebauungsplan
~ochertlinpark® als Sondergebiet "Betreutes Wohnen und Altenpflege" enthaltene Bereich
Flur-Nr. 147 und ein Teilbereich Flur-Nr. 147/24 werden seit einiger Zeit als Parkanlage
und als Parkplatz genutzt. Dieser Bereich wird deshalb in den Geltungsbereich aufge-
nommen und in die Flache fir den Gemeinbedarf ,Betreutes Wohnen, Alten- und Pflege-
heim® integriert. Der bisherige Bebauungsplan ,Schertlinpark® wird in diesem Teilbereich
aufgehoben.
Ostlich wird das Plangebiet geringfligig von dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kirch-
halde* Uberlagert. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Kirchhalde" soweit dieser innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Areal Schertlinhaus* liegt, gedndert und vollstandig ersetzt.
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2.2.2

Erforderlichkeit der Planaufstellung / Planungsalternativen

Das Schertlinhaus 1 wurde friher von den Rummelsberger Anstalten als Alten- und Pfle-
geheim genutzt und vor tGber 10 Jahren stillgelegt. Seither ist das Geb&ude samt Neben-
gebauden ohne Nutzung. Im Landhaus betreut das Diakoniezentrum Schertlinhaus alko-
holkranke, hilfsbedlrftige Menschen in einer sozialtherapeutischen Wohngemeinschatft.
Dort sind derzeit 14 Personen dauerhaft untergebracht.

Bereits in diesem Zusammenhang wurde eine erste Machbarkeitsstudie ,Schertlinhaus
Burtenbach® (s. Anlage 1) durch das Architekturbiro ,Manfred Lux“ im Jahr 2016 erstellt.
Unter anderem wurde dabei festgestellt, dass eine reine Wohnnutzung erhebliche Auswir-
kungen auf die Verkehrsbelastung in und um das Plangebiet sowie umfassende Anforde-
rungen hinsichtlich der innerhalb des privaten Grundstiicks unterzubringenden Parkplatze
mit sich bringt.

Im Jahr 2018 wurde im Rahmen der ,Raumlichen Fachplanung in der landlichen Entwick-
lung, Ortszentrum Burtenbach® (s. Anlage 2) auch die Situation im Areal Schertlinhaus be-
trachtet. Alternativ zu den vorherigen Szenarien untersuchte die Studie eine mogliche um-
fassende Sanierung bzw. Neubebauung des Bereichs mit Ein- und Mehrfamilienhdusern
in Regie der Marktgemeinde Burtenbach nach Erwerb des Flurstiicks Nr. 132 sowie Teile
der Grundstiicke Nrn. 135 und 140. Zusammen mit dem entsprechend erforderlichen
Ausbau der erschlieBenden Strafl3en hatte sich ein erheblicher, nicht zu realisierender Ge-
samtaufwand zu Lasten der Marktgemeinde ergeben. Die Entwicklung des Areals als
Wohngebiet moderater Dichte wurde deshalb durch die Marktgemeinde nicht weiterhin in
Betracht gezogen.

In der Gemeinderatsitzung am 17. August 2020 wurde seitens der Investoren ein Grob-
konzept zur kinftigen Nutzung der von ihnen erworbenen Gebaude Schertlinhaus 1 und
Landhaus vor. Dabei boten die Investoren an, die Marktgemeinde hinsichtlich der beab-
sichtigten Nutzung des Areals und zur Frage der zukinftigen Nutzung der Gebaude um-
fassend zu beteiligen.

Die spezifischen ortlichen Gegebenheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge-
statten lediglich eine ErschlieBung, mit der ein eng begrenztes Verkehrsaufkommen be-
waéltigt werden kann, da die Anbindung der Grundstiicke an das offentliche Verkehrsnetz
nur Uber schmale Verkehrsflachen mdéglich ist.

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden in einer aktuellen Verkehrsuntersuchung zum
vorliegenden Bebauungsplan (s. Anlage 3) in den Varianten zweier Szenarios zur zukunf-
tigen Nutzung des Schertlinhauses ,Reine Wohnnutzung“ und ,Pflege- und Betreuungs-
einrichtung“ analytisch gegenubergestellt. Im Ergebnis stehen die unterschiedlichen Aus-
wirkungen auf die Umgebung durch erheblichen Mehrverkehr und erforderliche Parkplatze
im Vordergrund. So stehen u. a. 262 tagliche Kfz-Fahrten beim Szenario ,Reine Wohn-
nutzung“ dem Szenario ,Pflege- und Betreuungseinrichtung® mit 170 taglichen Kfz-
Fahrten gegeniiber. Bei einer reinen Wohnnutzung bei 49 Wohneinheiten werden, wie in
der Machbarkeitsstudie dargestellt, 90 Stellplatze bendtigt und fur den Fall weiterer
Wohneinheiten im Gebaude ist ein Bedarf von bis zu 100 Stellplatzen zu erwarten. Die
Hanglage des Schertlinhauses erschwert die Einrichtung der Stellplatze und ihrer Zuwe-
gung. Bei 90-100 Stellplatzen fur eine reine Wohnnutzung wirde nur ein mehrgeschossi-
ger Parkbau in Betracht kommen, etwa ein Parkdeck mit Rampen zur Verbindung der
Parkgeschosse. Im Fall der Nutzung als Pflege- und Betreuungseinrichtung hingegen be-
steht gemalf} Stellplatzsatzung ein Bedarf von nur 12 Stellplatzen, jedoch liegt der tatsach-
liche Bedarf fur Pflegepersonal und Besucher hoher — hier ist mit ca. 40 Stellplatzen zu
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rechnen. Eine ebenerdige Anordnung der Stellplatze auf dem Grundstiick ist somit noch
denkbar. Sollten nicht alle Stellplatze auf dem Grundstiick des Schertlinhauses unterge-
bracht werden konnen, kdnnen im Fall der Nutzung als Pflege- und Betreuungseinrichtung
durch das Pflegepersonal auch o6ffentliche Stellplatze in Anspruch genommen werden.
Diese befinden sich in geringer fu3laufiger Entfernung an der Hauptstra3e unterhalb der
Kirche sowie in den Wohnstraf3en 6stlich des Schertlinhauses.

Vor diesem Hintergrund ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Areal Schertlinhaus®
insbesondere erforderlich, um die weitere Entwicklung der Bebauung, ob Neubau oder
Bestand, bauplanungsrechtlich so zu steuern, dass die festgesetzte Nutzung mit dem Be-
stand harmoniert und zugleich auf die Bedurfnisse im 6ffentlichen Raum eingeht. Auf die-
sem Weg werden stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden.

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB getroffenen Festsetzungen als Fla-
chen fir den Gemeinbedarf entsprechen dem diesbeziiglichen stadtebaulichen Konzept
des Marktes Burtenbach.

Fur die Nutzung als Pflege- und Betreuungseinrichtung als ,Betreutes Wohnen* ist ein
deutlicher Bedarf in Burtenbach vorhanden. Mit Schreiben vom 14.02.2023 (s. Anlage 4)
wird seitens des Landratsamtes Glinzburg festgestellt, dass aufgrund der Prognose des
Landkreises die Bevdlkerungsgruppe der 70- bis 80-Jahrigen sowie die Gruppe der
Hochaltrigen konstant ansteigt. Ebenso steigt in dieser Altersgruppe die Wahrscheinlich-
keit der Pflegebedurftigkeit, sodass von einer gréReren Personengruppe auszugehen ist,
welche Pflege- und Unterstitzungsleistungen benétigt. Die Prognose zeigt, dass auch in
den néachsten Jahrzehnten mit einem erhdhten Bedarf an Seniorenwohnungen zu rechnen
ist. Mehr Menschen als heute werden auf Unterstiitzung angewiesen sein. Fir diese Ziel-
gruppe adaquate Wohnangebote zu schaffen, sollte gemafl dem Landratsamt Glinzburg
Ziel der Marktgemeinde Burtenbach sein, zumal diese zentral im Landkreis Glinzburg ge-
legen ist, sodass mit einer Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen auch die Bedarfe der um-
liegenden Gemeinden gedeckt werden konnten.

Im Rahmen der Fortschreibung des seniorenpolitischen Gesamtkonzepts wurde durch
den Landkreis Gunzburg im Jahr 2022 eine Befragung von Birgern tdber 60 Jahren
durchgefuhrt (Institut fur Sozialplanung, Jugend- und Altenhilfe, Gesundheitsforschung
und Statistik: Birgerbefragung im Landkreis Glinzburg, Augsburg, 2022). Dabei wurde
festgestellt, dass in Burtenbach insbesondere ein deutlicher Bedarf an betreutem Wohnen
vorhanden ist. Zum Stichtag 31.12.2021 waren 819 Personen in Burtenbach tber 60 Jah-
re. Die reprasentative Stichprobe in Markt Burtenbach hat ergeben, dass sich von 85 Be-
fragten 38 Personen die Wohnform Betreutes Wohnen im Alter fur sich vorstellen kénnen.
Dass bedeutet, 44,7 % der Befragten wiirden diese Wohnform gerne nutzen. Hochge-
rechnet auf alle Menschen tber 60 Jahren in Burtenbach ergibt das aktuell einen Bedarf
von 366 Personen.

Abbildung 1: Entwicklung der Altersstruktur in der Marktgemeinde Burtenbach
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Quelle: Begrundung zum Flachennutzungsplan Markt Burtenbach, rechtskréftig seit
18.04.2023

Fur die Verfugbarkeit von Raumlichkeiten fiir betreutes Wohnen in Burtenbach wurden vor
diesem Hintergrund zunachst Gebaude und Flachen im Eigentum der Marktgemeinde
Burtenbach Uberprift.

Die ,alte Schule“ in der Hauptstrale 36 (Flur-Nr. 92, Gem. Burtenbach) ist ein denkmal-
geschutztes Gebaude. Im Erdgeschoss befindet sich eine vermietete Wohnung und ge-
werblich genutzte TechnikrAume der Deutschen Telekom. In 1. OG gibt es Raumlichkei-
ten fur die gemeindliche Blcherei und das derzeit geschlossene Jugendzentrum, im
Dachgeschoss befinden sich Lagerraume.

Das ca. 100 Jahre alte Geb&aude Hauptstral3e 39 (Flur-Nr. 161, Gem. Burtenbach) ist mit
sechs Wohneinheiten vermietet. In der HauptstraRe 40 (Flur-Nr. 75, Gem. Burtenbach)
befindet sich ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten und einem Abstellraum, der ge-
meindlich genutzt wird. Aufgrund des Zustandes der Immobilien Hauptstral3e 36, 39 und
40 sind diese aktuell als sehr glnstiger Wohnraum genutzt.

Im 8-Familienhaus in der HauptstraBe 44 (Flur-Nr. 73, Gem. Burtenbach) gehdért dem
Markt Burtenbach im Erdgeschoss eine ca. 100 m? grol3e Gewerbeflache. Dort betreibt
die Deutsche Post eine Filiale.

Das ca. 140 Jahre alte landwirtschaftliches Anwesen ,Bohnackergebaude“ MuhlstraRe 1
(Flur-Nr. 77, Gem. Burtenbach) ist aus baupolizeilichen Griinden nicht mehr vermietbar,
der Stalltrakt mit Gewolbesaal wird noch fur gemeindliche Veranstaltungen genutzt.

Zusammenfassend ist flr die aufgefihrten gemeindlichen Gebaudlichkeiten festzustellen,
dass diese derzeit allesamt in einer in absehbarer Zeit nicht kiindbaren Nutzung stehen,
die eine Verwendung/Umnutzung als ,Betreutes Wohnen“ nicht rechtfertigen oder auf-
grund der Lage und Ausstattung der Gebaude nicht ermdglicht.

Daruber hinaus besitzt die Marktgemeinde am westlichen Ortsrand das ca. 12.500 m?2
groRes Grundstick, Flur-Nr. 30, Gem. Burtenbach, welches im dstlichen Teil ca. bis zur
Halfte bebaut ist und gewerblich genutzt wird (Bauhof und Gemeindeelektrizitatswerk).
Die Restflache ist derzeit Wiese. Eine Erschliel3ung dieser Flache ist nur Giber gewerblich
genutzte Flachen mdglich. Direkt westlich dieses Grundstiicks grenzen die ehemals mit
einem Sagewerk bebaute und mittlerweile wieder unbebauten Grundstiicke Flur-Nrn.
2790 und 2791, jeweils Gem. Burtenbach mit einer Gesamtflache von ca. 9.246 m2 an.
Diese Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz, eine Verau3erung oder Umnutzung ist
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nicht beabsichtigt. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu weiteren Gewerbetrieben, im Um-
kreis von ca. 100 m, Fa. Veit Bauunternehmen, Fa. Frei, Sdgewerk, Fa. Kempter, Land-
maschinenwerkstatt, Fa. Erhardt Markisen, Metallverarbeitender Betrieb, Fa. Nachtigall,
Mdbelschreinerei erscheint die Lage dieser beiden Grundstiicke fur seniorengrechtes
Wohnen (Ruhebedirfnis, Umgebungslarm, Gewerbebauten, etc.) ungeeignet.

Weitere flir seniorengerechtes Wohnen geeignete Immobilien oder Grundstiicke oder ein
hierfur geeigneter nennenswerter Leerstand an Immobilien sowie unbebaute Grundstiicke
sind in Burtenbach nicht vorhanden. Fur den jeweils vorgesehenen Gemeindebedarf in
gleicher Weise geeignete Grundstucke konnen von der Marktgemeinde Burtenbach auch
in absehbarer Zeit nicht freihandig erworben werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan "Schertlinpark" sieht im sidlichen Teilbereich von Flur-
Nr. 147/24 und fur Flur-Nr. 147, jeweils Gem. Burtenbach ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Betreutes Wohnen und Altenpflege” vor. Die Flache Flur-Nr. 147/24,
Gem. Burtenbach befindet sich im Privateigentum und ist Teil des heutigen Schertlin-
parks. Da diese Flachen ebenfalls langfristig fir eine entsprechende Nutzung zur Verfi-
gung stehen, werden diese in die vorliegende Planung mit integriert.

Bis auf Weiteres dient der Westteil des Grundstiickes Flur-Nr. 147, Gem. Burtenbach den
Bewohnern des Alten- und Pflegeheims als Erholungsflache (Garten mit Sitzgelegenhei-
ten und FulBwegen), da dieser Garten ist der einzige ebenerdig ist.

Der Ostteil des Grundstiicks Flur-Nr. 147, Gem. Burtenbach ist mittlerweile mit einem
Parkplatz bebaut. Der urspriingliche Parkplatz sudlich des Landhauses auf Flur-Nr. 147/3,
Gem. Burtenbach befindet sich nicht mehr im Eigentum des Betreibers der Alten- und
Pflegeheimeinrichtung. Die Nutzung als Parkplatzflache ist deshalb zwingend und alterna-
tivios, da weitere geeignete Flachen fir den Altenheimbetreiber nicht verfiigbar sind. Die
Parkplatzflache ist deshalb auch in die langfristige Planung zu integrieren,

Als einzige sinnvolle Alternative und auch hinsichtlich der ideal geeigneten Lage fir die
Nutzung seniorengerechtes betreutes Wohnen ergibt sich in der Markigemeinde Burten-
bach das Areal Schertlinhaus. In einer Entfernung von ca. 100 — 150 m in westlicher Rich-
tung liegen gut erreichbar jeweils eine Allgemeinarzt-, Zahnarzt-, Physiotherapie- und Er-
gotherapiepraxis. Des Weiteren verfligt das bestehende Alten- und Pflegeheim lber einen
ambulanten Pflegedienst, der bei Bedarf als Dienstleister fiir die Bewohner in einer be-
treuten Wohneinheit auftreten kann. Gleichzeitig kbnnen auch weitere Synergien nutzbar
gemacht werden, wie z. B. die Belieferung der Bewohner mit Essen, da das Alten- und
Pflegeheim eine hauseigene Kiiche betreibt.

Der Flachennutzungsplan stellt flir das Plangebiet bereits Flachen fir den Gemeinbedarf
dar, der ndrdliche Teil ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Schertlinpark® als
Sondergebiet ,Betreutes Wohnen und Altenpflege“ ausgewiesen und wird daher zur Ver-
einheitlichung in den vorliegenden Bebauungsplan integriert.

Das derzeit leerstehende Gebaude auf Flur-Nr. 132, Gem. Burtenbach das sog. Schert-
linhaus 1, wurde friher als einer von zwei Gebaudekomplexen von den Rummelsberger
Anstalten als Alten- und Pflegeheim genutzt. Die Betreiber des Alten- und Pflegeheimes
haben damals nur den 6stlich gelegenen Gebaudekomplex aufwandig saniert. Eine Nut-
zung als betreutes Wohnen war im Portfolio der Rummelsberger Anstalten fir das stillge-
legte Schertlinhaus nicht vorgesehen.
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Wahrend die Rummelsberger Anstalten mit dem Alten- und Pflegeheim samt der sozial-
therapeutischen Wohneinheit ,Landhaus® langfristig weiterhin Bestand haben, muss fur
die Zukunft eine sinnvolle und allgemeinvertragliche Planung fir das Areal Schertlinhaus
hergestellt werden.

Zusammenfassend ist grundlegend fir den vorliegenden Bebauungsplan festzustellen,
dass das Areal Schertlinhaus die einzige Mdglichkeit darstellt, in der Marktgemeinde Bur-
tenbach eine Einrichtung fir betreutes Wohnen einzurichten. |, Umfeld der bestehenden
Rummelsberger Anstalten sind zudem ideale Voraussetzungen fir diese Nutzung gege-
ben. Auf diesem Weg kénnen namlich stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden und
die Bebauung so gesteuert werden, dass die zukinftige Nutzung mit dem Bestand har-
moniert und zugleich auf die Bedurfnisse im 6ffentlichen Raum eingeht. Die Festsetzun-
gen im vorliegenden Bebauungsplan tragen insbesondere der wenig leistungsfahigen
Verkehrsanbindung und Parkplatzkapazitat wie auch den besonderen o6rtlichen Gegeben-
heiten Rechnung, indem die Ziele einer nachhaltigen Konfliktbewéltigung zur Sicherung
des vorhandenen und noch betriebenen Alten- und Pflegeheimes, des Schertlinhauses,
der aktuellen Nutzung des Landhauses sowie weiterer schutzbedurftiger Anlagen fir
kirchliche und kulturelle Nutzungen, wie der evangelischen Kirche, dem Rathaus, der
Grundschule, dem Kindergarten und dem Schertlinpark, sichergestellt werden.

Bei alledem wird von Seiten der Marktgemeinde Burtenbach berticksichtigt, dass sich be-
reits Festsetzungen dieser Art wegen ihrer Auswirkungen als Eingriffe in das Eigentum
erweisen konnen. Der Markt Burtenbach verkennt nicht, dass in diesem Bereich erhdhte
Anforderungen an die Ausweisung der Gemeinbedarfsflachen nach §9 Abs.1 Nr. 5
BauGB zu stellen sind, weil insoweit private Grundstiicke Uberplant werden. Der Bebau-
ungsplan hat zwar keine enteignungsrechtliche Vorwirkung. Wegen Art. 14 GG kann die
Privatnitzigkeit des Eigentums aber nur durch entsprechend gewichtige stadtebauliche
Grinde — wie sie hier vorliegen — Giberwunden werden.

Mit Blick hierauf wurde im Rahmen des hiesigen Bebauungsplanverfahrens der konkrete
Bedarf fir die Gemeinbedarfsflache dargelegt und eine sorgfaltige Prifung mdglicher
Standortalternativen vorgenommen.

Tatséchlich handelt es sich um eine faktische Gemeinbedarfsflache fur Alten- und Pflege-
heime oder zumindest ein Mischgebiet. Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflaiche ,Be-
treutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim® bedeutet, ungeachtet dessen eine Einschran-
kung der Nutzungsmoglichkeiten fur die Grundstuckseigentimer. Die von diesen Grund-
stiickseigentiimern benannten Nutzungsmdglichkeiten auf ihren Grundstiicken (u. a. ,Rei-
ne Wohnnutzung®) ohne den Bebauungsplan sind im Rahmen der hiesigen Abwagung
dem offentlichen Interesse an einer Flache fur den Gemeinbedarf gegenuberzustellen.
Diesen Grundstlckseigentiimern werden durch die gegensténdliche Bauleitplanung Nut-
zungsmaglichkeiten fiir ihre Grundstiicke entzogen, die ihnen ohne den streitigen Bebau-
ungsplan offenstanden. In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass sowohl im Hin-
blick auf den Stellplatzbedarf als auch das zu erwartende Verkehrsaufkommen bei Wohn-
nutzungen ohnehin bereits Einschrankungen der Grundstticksnutzung vorhanden sind.

Dieser Eingriff in das Privateigentum wird durch das hochrangige Ziel den vorhandenen
Bedarf an adaquaten Wohnraum fur Menschen, die auf Unterstitzung angewiesen sind,
zu schaffen, gerechtfertigt. Insoweit streiten fur die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache
gewichtige stadtebauliche Allgemeinbelange. Betreutes Wohnen bietet gerade Aalteren
Menschen eine gute Mdglichkeit, ihren Alltag weiterhin selbstbestimmt zu gestalten. Im
Rahmen einer betreuten Wohnanlage kann sich diese Personengruppe bei Bedarf bei All-
tagstatigkeiten oder durch individuelle Pflegeangebote unterstiitzen lassen. Die sozialen
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224

Bedurfnisse der Bevélkerung gebieten es, die stadtebaulichen Grundlagen fur die Be-
darfsdeckung mit ,Betreutem Wohnraum®“ zu schaffen. Ein solcher Bedarf besteht auch
hier im Gemeindegebiet des Marktes Burtenbach. Die Versorgungslage bei betreutem
Wohnraum in der Marktgemeinde Burtenbach ist gerade aufgrund der zu erwartenden
demographischen Entwicklung nicht ausreichend. Die mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan festgesetzten Gemeinbedarfsflache wird einen grof3en Teil des festgestellten zukinf-
tigen Bedarfs von 366 Personen an Raum fir betreutes Wohnen abdecken und ist damit
verhéltnismafig und in der Zusammenfassung der einheitlichen Nutzung an diesem Ort
stadtebaulich sinnvoll.

Lage und Bestand innerhalb

Das ca. 24.688 m? umfassende Plangebiet befindet sich im Ortskern der Marktgemeinde
Burtenbach in einer nach Siden abfallenden Hanglage in einer Hohe von ca. 488 bis
512 m . NHN. Das Plangebiet umfasst neben dem auf dem Grundsttick Flur-Nr. 132 be-
findlichen Schertlinhaus die Alten- und Pflegeheimeinrichtung der Rummelsberger Diako-
nie, Flur-Nrn. 147,147/1,147/24 (Teilflache) die sozialtherapeutische Wohneinheit ,Land-
haus® auf Flur-Nr. 147/3. Zwischen den Gebauden sowie randlich ist teilweise alterer Be-
bauungsstand vorhanden.

Das Gelande steigt nach Norden an und weist eine starke Hangneigung von durchschnitt-
lich 9° auf.

Eine Gelandehdhenvermessung liegt vor (Kling Consult GmbH vom 11.01.2022).

Bestand aulRerhalb

Nordlich schliel3t sich die Griinanlage des Schertlinparks sowie das Wohngebiet ,Am
Schertlinpark® an, im Osten des Plangebietes befindet sich das Wohngebiet an der Rum-
melsberger Stral3e und an der Bodelschwinghstral3e sowie die Uber die Schulstrafl3e er-
schlossene Grundschule. Ebenfalls an der Schulstrafl3e sidlich des Plangebietes befindet
sich ein Kindergarten und Wohngebaude. Westlich wird das Plangebiet durch die hinter-
einander folgenden Stralen Kirchberg, Schertlinweg und Rathausgasschen sowie das
Rathaus, das Pfarramt der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde und den Bereich
der Evangelischen-lutherischen Johanniskirche begrenzt.

Landesplanerische Uberpriufung

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein Uberdrtlich bedeutsames Vorhaben im
Innenbereich der Marktgemeinde Burtenbach. Eine landesplanerische Beurteilung ist da-
her nicht erforderlich.

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte/Mal3 der baulichen Nut-
zung

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht den Ausbau der Haupt- und Nebengebaude
des bestehenden Schertlinhauses auf dem Grundstiick Flur-Nr. 132 im Rahmen des bis-
herigen Bestandes. Dieser Bereich befindet zudem innerhalb des Ensembles ,Ortskern
Burtenbach“ (Akten-Nr. E-7-74-122-1), bauliche MalRBhahmen sind mit den Erfordernissen
des Denkmalschutzes fachlich abzustimmen. Aus diesen Grinden werden im vorliegen-
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den Bebauungsplan fir diesen Bereich zusétzlich qualifizierte Festsetzungen zum Mald
der baulichen Nutzung gemanR § 30 Abs. 1 BauGB festgesetzt, welche sich an den MalRen
des derzeitigen Bestandes orientieren.

Im Planungsgebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand das Ensemble
und die Baudenkmaler:

Ensemble:

o E-7-74-122-1, Ensemble Ortskern Burtenbach. Das Ensemble umfasst
den Ortskern von Burtenbach beidseits der Hauptstra3e mit dem Kirch-
bergbereich und dem Schloss. Der in der 1. Halfte des 12. Jh. erstmals
genannte Ort erhielt 1471 Marktrechte. Entscheidend fir die weitere Ent-
faltung war die Erwerbung Burtenbachs durch Sebastian Schertlin, 1532,
der als Grundherr den Ort zum Zentrum seiner reichsritterschaftlichen
Herrschaft ausbaute. - Um den Marktplatz ordnen sich stattliche Gasthau-
ser und das Rathaus, die dem 17./18. Jh. entstammen. Nordéstlich davon
wird in dem Bereich mit der Kirche und dem Schertlinhaus (jetzt Innere
Mission) der alte Herrschaftsmittelpunkt des Ortes noch anschaulich. Das
neuere Schloss des 16./17. Jh., am noérdlichen Ortsrand gelegen, 1737
umgebaut und von einem groRen Park umgeben, gehért zum Ensemble
und ist mit dem Markt- und Kirchenbereich durch eine Folge einfacher
kleiner Wohnbauten zu beiden Seiten der Stral3e verbunden.

Baudenkmaéler

e D-7-74-122-8 Kirchberg 1. Evang.-Luth. Johanneskirche (seit 1980), fri-
her St. Anna, Saalbau mit eingezogenem Chor, 1562 unter Einbeziehung
eines spéatgotischen Vorgangerbaus und des Turms von 1541 neu errich-
tet, Turmoberteil mit Zwiebel, 1688; mit Ausstattung; um die Kirche Fried-
hofsbefestigung, mittelalterlich, 1562 ausgebaut.

Im N&hebereich des Planungsgebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand das
Ensemble und die Baudenkmaler:

Ensemble:

e E-7-74-122-1, Ensemble Ortskern Burtenbach. Das Ensemble umfasst
den Ortskern von Burtenbach beidseits der HauptstralRe mit dem Kirch-
bergbereich und dem Schloss. Der in der 1. Halfte des 12. Jh. erstmals
genannte Ort erhielt 1471 Marktrechte. Entscheidend fir die weitere Ent-
faltung war die Erwerbung Burtenbachs durch Sebastian Schertlin, 1532,
der als Grundherr den Ort zum Zentrum seiner reichsritterschaftlichen
Herrschaft ausbaute. -Um den Marktplatz ordnen sich stattliche Gasthau-
ser und das Rathaus, die dem 17./18. Jh. entstammen. Nordéstlich davon
wird in dem Bereich mit der Kirche und dem Schertlinhaus (jetzt Innere
Mission) der alte Herrschaftsmittelpunkt des Ortes noch anschaulich. Das
neuere Schloss des 16./17. Jh., am noérdlichen Ortsrand gelegen, 1737
umgebaut und von einem grof3en Park umgeben, gehort zum Ensemble
und ist mit dem Markt- und Kirchenbereich durch eine Folge einfacher
kleiner Wohnbauten zu beiden Seiten der Stral3e verbunden.

Baudenkmaler
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o D-7-74-122-2 HauptstralRe 24. Schloss, 16./17. Jh., Umbau 1737; Zehnt-
stadel, Walmdachbau des 18. Jh., mit Wehrturm, 1572; Gartnerhaus,
Walmdachbau, &aul3ere Erscheinung um 1900, im Kern wohl Alter;
Schlosspark mit Tiergarten bis zur Gelandestufe westlich unterhalb des
Schlosses, im Kern 1. Halfte 18. Jh., im 19. Jh. teilweise als Landschafts-
garten Uberformt; im Park Steinfigur eines Ritters, 1. Halfte 16. Jh., Sebas-
tian Loscher zugeschrieben.

e D-7-74-122-9 Kirchberg 2. Pfarrhaus, zweigeschossiger Giebelbau mit
hohem Sockel, im Kern 17./18. Jh., 1833 weitgehend erneuert.

o D-7-74-122-5 HauptstralRe 34. Ehem. Gasthof zum Adler, stattlicher
zweigeschossiger Walmdachbau, 2. Halfte 18. Jh., wohl von Joseph Dos-
senberger.

o D-7-74-122-6 HauptstralRe 36. Zweigeschossiger stattlicher Satteldach-
bau in Ecklage mit Gesimsgliederung, hoher Sockel mit geb&éschten Stiitz-
pfeilern, urspriinglich Jagerhaus, 17./18. Jh., Inneres stark tUberformt.

o D-7-74-122-10 Mihlstralle 2. Gasthaus zum Lamm, zweigeschossiger
Satteldachbau, im Kern 17./18. Jh., im 19. Jh. erweitert.

o D-7-74-122-12 RathausgadRchen 1. Rathaus, traufstandiger dreigeschos-
siger Satteldachbau mit kraftiger Profilgliederung Erkertirmen und
Schweifgiebeln, im Kern 1557, wohl im 20. Jh. barockisierend Uberarbei-
tet.

o D-7-74-122-7 HauptstralBe 38. Zweigeschossiges Wohnhaus, giebelstan-
diger Satteldachbau mit Gurtgesims, 17./18. Jh.

o D-7-74-122-4 HauptstraBe 33. Wohnhaus, sog. Mauselehaus, zweige-
schossiger Satteldachbau, Giebel mit mehrfach vorkragenden Fachwerk-
geschossen, verputzt und bezeichnet 1672, Ecktirmchen mit Spitzhelm.

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gel-
ten die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Weiterhin befindet sich innerhalb des Plangebietes das Bodendenkmal " Mittelalterliche
und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der Evang.-Luth. Johanneskirche (ehemals St.
Anna) in Burtenbach" mit der Aktennummer D-7-7628-0065. Es gelten die Bestimmungen
des Art. 7 BayDSchG.

Die Grundflachenzahl von 0,3 die Geschossflachenzahl von maximal 1,8 sowie die Fest-
setzung zur Anzahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen orientieren sich somit am heu-
tigen Bestand des Schertlinhauses, die abweichende Bauweise ermdglicht weiterhin, dass
die Bestandsgebaude im Norden und Osten bis an die Grundstiicksgrenze herangebaut
sind.

Unter der Voraussetzung des stadtebaulichen Abgleichs mit der Umgebung und der
denkmalpflegerischen Anforderungen ist mit den festgesetzten mdglichen Dachformen
Satteldach, Walmdach und Flachdach entsprechende Flexibilitat gegeben.
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7.1

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den unter 2.2.1 genannten Zielen des Bebauungsplans sowie entspre-
chend dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird das gesamte Plangebiet als Flache
fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf — ,Betreutes Wohnen, Alten- und Pflege-
heim“ sind entsprechend Altenwohn- und Pflegeeinrichtungen, die dazugehdrigen Nut-
zungen sowie untergeordnet Arztpraxen, therapeutische und medizinische Einrichtungen
als zulassig festgesetzt.

Mald der baulichen Nutzung

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf 1 — Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim
wird als maximale Grundflachenzahl (GRZ) 0,30 und als maximale Geschossflachenzahl
(GFZ) 1,80 festgesetzt. Das entspricht den maximalen Gesamthéhen der Bestandsge-
baude bzw. der rdumlich nachstgelegenen Bestandsgebdude zum Zeitpunkt der Recht-
kraft dieses Bebauungsplans. Diese Gebaudehohen dirfen nicht tGberschritten werden.

Die Flache fur den Gemeinbedarf 2 — Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim orientiert
sich hinsichtlich der Mal3e der baulichen Nutzung am bisher im Bebauungsplan "Schert-
linpark" als Sondergebiet ausgewiesenen Teilbereich mit einer maximalen GRZ von 0,30
und einer maximalen GFZ von 0,80. Im stadtebaulichen Abgleich des Ubergangs zur
ndrdlich anschlieBenden Wohnbebauung dirfen hier die maximalen Gebaudehdhen 12,0
m Uber der naturlichen Gelandeoberkante nicht Gberschritten werden.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung und Parkplatze

Um die Anforderungen hinsichtlich der ErschlieBung und Kapazitat des motorisierten Ver-
kehrs sicherzustellen, wurde zum vorliegenden Bebauungsplan eine Verkehrsuntersu-
chung durchgeflhrt (s. Verkehrsuntersuchung, Anlage 3).

Bei der Verkehrszéhlung am 17.03.2022 wurden fir das Rathausgasschen 119 Ein- und
Ausfahrten je Tag gemessen. Fir diese Fahrten ist vorrangig Besucherverkehr fur das
Rathaus anzunehmen. Fir den oberen Teil des Rathausgasschens ist nur von einem sehr
geringen Verkehrsaufkommen durch Anliegerverkehr auszugehen.

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden anschlie3end in den Varianten zweier Szenarios
zur zuklnftigen Nutzung des Schertlinhauses ,Reine Wohnnutzung® und ,Pflege- und Be-
treuungseinrichtung” analytisch gegenibergestellt. Im Ergebnis stehen die unterschiedli-
chen Auswirkungen auf die Umgebung durch Mehrverkehr und erforderliche Parkplatze
im Vordergrund. So stehen u. a. 262 tagliche Kfz-Fahrten beim Szenario ,Reine Wohn-
nutzung“ dem Szenario ,Pflege- und Betreuungseinrichtung® mit 170 taglichen Kfz-
Fahrten gegeniiber. Bei einer reinen Wohnnutzung bei 49 Wohneinheiten werden, wie in
der Machbarkeitsstudie dargestellt, 90 Stellplatze bendtigt und fur den Fall weiterer
Wohneinheiten im Gebaude ist ein Bedarf von bis zu 100 Stellplatzen zu erwarten. Die
Hanglage des Schertlinhauses erschwert die Einrichtung der Stellplatze und ihrer Zuwe-
gung. Bei 90 — 100 Stellplatzen fur eine reine Wohnnutzung wirde nur ein mehrgeschos-
siger Parkbau in Betracht kommen, etwa ein Parkdeck mit Rampen zur Verbindung der
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Parkgeschosse. Im Fall der Nutzung als Pflege- und Betreuungseinrichtung hingegen be-
steht gemalf} Stellplatzsatzung ein Bedarf von nur 12 Stellplatzen, jedoch liegt der tatsach-
liche Bedarf fur Pflegepersonal und Besucher hoher — hier ist mit ca. 40 Stellplatzen zu
rechnen. Eine ebenerdige Anordnung der Stellplatze auf dem Grundstiick ist somit noch
madglich.

Um erhebliche Mehrbelastungen gegeniiber dem heutigen Zustand am Rathausgasschen
und auch im anschlieRenden Wohngebiet an der Rummelberger StralRe und der Bodel-
schwinghstralRe zu vermeiden, ist die Befahrung des Schertlin-Areals ausschlielich Uber
die interne private Stralle ,Schertlinhaus® moglich. Der westliche Anschluss an das Rat-
hausgasschen bzw. den Schertlinweg ist daher als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Die Stellplatze fur das Schertlinhaus sind tber den sidlichen Teil der StralRe
»~Schertlinhaus® mit Anschluss an die Schulstral’e zu erreichen, die Befahrbarkeit regelt
die Festsetzung des entsprechenden Fahrrechts zugunsten des Grundstiicks Nr. 132.

Entsprechende Parkpléatze sind im Bereich des Grundstiicks Flur-Nr. 132 ,Schertlinhaus®,
auf dem bestehenden Parkplatz im Stiden des Plangebietes sowie auf dem Grundstiick
Flur Nr. 144 angeordnet und entsprechend der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Bur-
tenbach ausreichend vorhanden.

Kapazitatsprobleme im Ubrigen Stra3ennetz von Burtenbach oder an Knotenpunkten sind
durch die hinzukommenden Fahrzeuge nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan tragen somit der wenig leistungsfahi-
gen Verkehrsanbindung und Parkplatzkapazitat wie auch den besonderen 6rtlichen Ge-
gebenheiten Rechnung.

Die Zufahrt fur Rettungs- und Loschfahrzeuge ist sicherzustellen. Das Arbeitsblatt der
DVGW und AGBF Bund zur Léschwasserversorgung, Stand Oktober 2018, sowie das Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW sind zu beachten.

Immissionsschutz

Von einer wesentlichen verkehrlichen Mehrbelastung gegentuber der bisherigen Nutzung
im fortgeflihrten Bestand und von unverhéltnisméaRigen Schallimmissionen auf die Umge-
bung ist nicht auszugehen. Besondere Anforderungen hinsichtlich des Immissionsschut-
zes ergeben sich daraus nicht und von einer detaillierteren Untersuchung des Gewerbe-
larms sowie von entsprechenden Festsetzungen kann daher abgesehen werden.

Zur Beheizung von Wohngebauden werden zunehmend Luftwdrmepumpen eingesetzt.
Beim Betrieb von Luftwarmepumpen besteht die Moglichkeit, die Anlagen nachts mit we-
niger Last zu fahren als tagstber. Durch den Betrieb von Luftwarmepumpen kénnen bei
unginstiger Aufstellung und durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft Immissi-
onsrichtwertiiberschreitungen der TA Larm und somit schadliche Umwelteinwirkungen vor
allem nachts an benachbarten Wohngebauden nicht ausgeschlossen werden. Gerade in
Wohngebieten treten haufig Nachbarbeschwerden beim Betrieb von Luftwarmepumpen
aufgrund von Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an be-
nachbarten Wohnnutzungen auf. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evtl. geplante
Luftwdrmepumpen zu vermeiden, ist zur moglichen Errichtung von Luftwarmepumpen im
Plangebiet eine Festsetzung aufzunehmen. Weitere Informationen diesbeziiglich enthalt
der ,Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
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(Klimagerate, Kihlgerate, Laftungsgerate, Luft-warme-Pumpen  und Mini-
Blockheizkraftwerke) des LAl in der aktualisierten Fassung vom 24.03.2020.

Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013 zuletzt geé&ndert
durch Verordnung vom 3. Dezember 2019 in Kraft getreten am 1. Januar 2020 (LEP
2020) sollen die Gemeinden alle raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen unter
dem Gesichtspunkt einer moglichst geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP
3.1). Dabei soll bzw. sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden
vorrangig

o auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbe-
sondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

e die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals
baulich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven
mobilisiert,

o die Mdglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
o flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

e die Versiegelung von Freiflachen moglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbe-
sondere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversor-
gung verflgen, ausgewiesen werden (LEP 3.3).

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf novelliertem BauGB (§ 1a Abs. 2 BauGB)
ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane.

§ la Abs. 2 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.

Um diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umwelt-
schutzes adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sin-
ne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Der Bebauungsplan si-
chert im Sinne der inneren Verdichtung einen brachgefallenen Bereich im Kern Burten-
bachs fir eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung. Neubauflachen, die das bisherige Maf3
Uberschreiten, sind damit keine vorgesehen.

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf 8§ 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschutzte Arten nach europdischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
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Genehmigungen VerstbRe auslosen, die gemall 8§42 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
moglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (8 42 BNatSchG):

e Wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten nach BNatSchG darf nicht
nachgestellt werden; sie durfen nicht gefangen, verletzt oder getotet oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten
dirfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur durfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Die Bewertung der vorhandenen Bestandssituation lasst nicht erkennen, dass mit der
durch die Einbeziehungssatzung zulassig werdende Bebauung ein Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintritt oder Vorgaben des europai-
schen und nationalen Artenschutzes sich nicht einhalten lassen.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet einen Lebensraum darstellt, der
fur den Erhalt und die Fortentwicklung von Arten wesentlich ist, die streng geschitzten
Tierarten oder Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gemafl Artikel 1 Vogel-
schutzrichtlinie sind. Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird daher
im vorliegenden Fall abgesehen.

Vorsorglich werden jedoch folgende VermeidungsmafRnahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen, die vor einem Eingriff sicherstellen, dass der Artenschutz Beriicksichti-
gung findet:

e V 1. Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten (Gehélzentfernung/Baumfallarbeiten,
Gebauderiuckbau/Abrissmalinahmen, Tiefbauarbeiten/Baufeldfreimachung) ist eine
Kontrolle zur Dokumentation von Paositiv-/Negativhachweisen von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten besonders geschiitzter Arten (Vogel, Fledermause) durchzufuhren.
Bei Positivhachweis ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

e V 2: Gehdlzentfernungen und Baumféllarbeiten sind nur innerhalb der Wintermonate
(Anfang Oktober bis Ende Februar) auRerhalb der Brutsaison der Vogel und der Akti-
vitdtsphase von Fledermausen zulassig.

e V 3: Unbeabsichtigte Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellereingangen etc.
durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschachten (Kleintierschutzgitter) bzw. klein-
tierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. &.)

e V 4: Umsetzung von MalRnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Vogel und lichtscheue Flederm&use)
im Sinne der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz (LAI) (2012)
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11

12

13

14

e V 5: Vogel-Kollisionen an Glasflachen sind durch spezielle Gestaltung der Glasfron-
ten zu vermeiden

Grunordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Bei allen PflanzmafRnahmen auf privaten Grundsticken sollen standortheimische Arten
verwendet werden. Auf Nadelgeholze sowie gartnerische Ziergehdlze und buntlaubige Ar-
ten ist zu verzichten.

AuRBerdem trifft der Bebauungsplan mehrere Festsetzungen zur Grinordnung, wodurch
sichergestellt wird, dass durch die Bebauung kein erheblicher Eingriff in Natur und Land-
schaft entsteht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewéhrleisten, dass den Be-
langen von Naturschutz und Landschaftspflege in diesem Bereich des Siedlungsgebietes
von Burgau in ausreichendem MalRe Rechnung getragen werden, so dass von der An-
wendung der Eingriffsregelung abgesehen wird.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die mengen- und druckmaflig ausreichende Wasserversorgungs-
anlage des gemeindlichen Elektrizitats- und Wasserwerkes Burtenbach angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das gemeindliche Entwéasserungssystem der Ge-
meinschaftsklaranlage des Abwasserzweckverbandes Burtenbach — Miinsterhausen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen sollte, falls der Untergrund ge-
eignet ist, grundsatzlich versickert werden. Es muss sichergestellt sein, dass nur unver-
schmutztes Niederschlagswasser eingeleitet wird. Bei punktueller Versickerung von Dach-
flachen- und Oberflachenwasser von Flachen < 1 000 m2 wird die hierzu erforderliche Ge-
nehmigung zusammen mit der Baugenehmigung erteilt.

Die Elektrizitatsversorgung wird durch das gemeindliche Elektrizitats- und Wasserwerk
Burtenbach sichergestellt. Auf die Einhaltung der verschiedenen VDE-Bestimmungen wird
hingewiesen.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fir Wasser-
wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Loschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes fir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstucken" ist zu
achten.

Bodendenkmalschutz

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege gemaf? Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
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Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstéande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

15 Bodenordnung
Zur Herstellung von bebaubaren Einzelgrundstiicken ist keine Bodenordnung erforderlich.
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16 Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1)  Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Glinzburg

2)  Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach

3)  Amt fur Landliche Entwicklung, Krumbach

4)  Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ,
Miinchen

5)  bayernets GmbH, Miinchen

6) DB Services Immobilien GmbH, Miinchen

7 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen

8) Gemeinde Kammeltal

9) Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Augsburg

10) Industrie- und Handelskammer, Augsburg

11) Kreishandwerkerschaft Giinzburg/Neu-Ulm

12) Kreisheimatpfleger Landkreis Glinzburg

13) Landratsamt Glunzburg — Sachgebiet 402 (Bauabteilung)

14) Landratsamt Ginzburg — Gesundheitsamt

15) Lechwerke AG Augsburg

16) Markt Dinkelscherben

17) Markt Minsterhausen

18) Markt Neuburg a. d. Kammel

19) Markt Jettingen-Scheppach

20) Markt Zusmarshausen

21) Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehodrde

22) Regionalverband Donau-lller

23) schwaben netz gmbh, Glinzburg

24) Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StralRenbau

25) Telefénica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg

26) Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterfohring

27) Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Dienstort Krumbach

17 Anlagen
1) Machbarkeitsstudie Schertlinhaus Burtenbach, lux architect, vom 13. Juni 2016

2) Raumliche Fachplanung in der landlichen Entwicklung, Ortszentrum Burtenbach, Kling
Consult, vom 17. September 2018

3) Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Schertlinhaus in Markt Burtenbach,
bernard-gruppe, vom 15. November 2022

4) Stellungnahme Wohnprojekt fir Senioren in Burtenbach, Landratsamt Giinzburg — Be-
reich T242, vom 14. Februar 2023
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18 Bestandteile des Bebauungsplanes
Teil A: Entwurf Bebauungsplan in der Fassung vom 20. November 2023

Teil B: Textliche Festsetzungen zum Entwurf Bebauungsplan in der Fassung vom 20. No-
vember 2023

Teil C: Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan in der Fassung vom 20. November 2023

19 Verfasser
Team Bauleitplanung

Krumbach, 20. November 2023

Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert Dipl.-Geogr. Thomas Wiegand
Burtenbach, den ............ccoeeen..
Unterschrift Erster Burgermeister
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