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Bebauungsplan Nr. 28 "SchloBbreite", OT Stral Markt Burgheim

Der Markt Burgheim erlasst aufgrund § 2, Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588) BayRS 2132-1-l, zuletzt ged&ndert durch Entsch. des Bay-
VerfGH - Vf. 14-VII-14; Vf. 3-VIII-15; Vf. 4-VIII-15 - vom 9. 5. 2016 (GVBI. S. 89) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 2
Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI. S. 458), folgenden Bebau-
ungsplan "Schlossbreite" fur den Ortsteil StraB in der Fassung vom 18.01.2018 als

SATZUNG

ABSCHNITT A
FESTSETZUNGEN

Bestandteile des Bebauungsplanes

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes des Marktes Burgheim gilt die vom
IngenieurbUro Josef Tremel, Augsburg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
mit Festsetzungen zur Grinordnung in der Fassung vom 18.01.2018, die zusammen
mit nachstehenden texilichen Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Beigefugt
sind die Begrundung und der Umweltbericht vom 18.01.2018

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet
wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) festgesetzt. Dabei sind Fidchen mit unterschiedlichen Bebauungsformen
und —dichten ausgewiesen.

Die grundsatzlich nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssige Errichtung von Anlagen fr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke wird gemas § 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Werte fUr Grund- und GeschoBfldchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in der
Planzeichnung quartiersbezogen festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als
H&chstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Fldche eine
geringere Nutzung ergibt.

Im Bereich WA (Einzelhduser I1+D, 11): GRZ=0,30 GFZ=0,60
Im Bereich WA2 (Einzelh&user MFH II): GRZ=0,40 GFZ=1,20

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fUr die GRZ um bis zu 50% gemdaB §19 Abs. 4
BauNVO ist zul&ssig.

Anzahl der Wohnungen

Im Geltungsbereich sind folgende Wohnungsanzahlen zul&ssig:
Pro Einzelhaus (E) im WAT: maximal 2 Wohnungen,
Pro Einzelhaus (E) im WA2: maximal 6 Wohnungen

Zahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen
Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zul&ssig-
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keit bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt (Punkt 4.2).
Die Abstandsfldchenregelungen gemaB Art 6 BayBO sind einzuhalten.

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngebdude als Einzelhduser (E) gemdaB Planeintrag in
offener Bauweise zuldssig.

Haustypen
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit Dachgeschol
zweites VollgeschoB ist als DachgeschoB auszufUhren
Satteldach
- Dachneigung 35°-45°
- Firsthéhe max. 2,00m
- Wandhohe max. 4,50m
- Kniestock maox. 1,00m
H2 (1) - ErdgeschoB mit ObergeschoB
zwei VollgeschoBe zwingend
Satteldach/Walmdach/Pultdach (versetzt)/Flachdach
- Dachneigung 15°-25°
- Firsthdhe max. 2,00m
- Wandhohe max .6,50m
- Kniestock nicht zul&ssig
H3 (1) - ErdgeschoB mit ObergeschoB +Dach-/Staffelgeschol

drei VollgeschoBe zwingend, drittes VollgeschoB
nur als Dach-/StaffelgeschoB zul&ssig
Satteldach, Walmdach, Pultdach (einfach und
versetzt), Flachdach
- Dachneigungen  35°- 45 ° (SD)
15°-25° (SD, WD, PD)

- Firsthéhe max. 12,00m
- Wandhohe max .2,50m
- Kniestock max. 1,00 m

Bei AusfUhrung eines StaffelgeschoBes muB dieses allseitig
mindestens 1,5m von den AuBenwdnden des darunter
liegenden GeschoBes zurickspringen.

Bei allen Gebduden muss der First Gber der Langsrichtung verlaufen.

Begriffsbestimmungen und Fixierung der Hohenlage der Gebd&ude

Abkurzungen und Begriffe:

OK = Oberkante, UK = Unterkante, RFB = RohfuBboden (ist in jeder Baueingabe mit
Meter Uber NN anzugeben), EG = ErdgeschoB3, OG = ObergeschoB, DG = Dachge-
schoB, SD = Safteldach, WD = Walmdach, PD = Pultdach, FD = Flachdach

OK RFB EG maximal 30cm Uber OK StraBenhinterkante der jeweiligen ErschlieBungs-
straBe, gemessen in Gebdudeachse

Gebdudeachse:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudeseite

StraBenhinterkante:
Grenze zwischen offentlicher Verkehrsfldche (StraBe/Gehweg oder Entwdasserungs-
mulde) und Privatgrundstick
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Wandhohe:
gemessen von OK Geldndeoberfldche bis Schnittpunkt Wand/Dachhaut oder obe-
rem WandabschluB in Geb&udeachse (entspr. Art. 6 Abs. 4 Satz 1 u. Satz 2 BayBO)

Kniestock:
Nur zul@ssig bei Dachneigungen von 35-45° bis max. 1,0m, gemessen ab OK Roh-
decke im DG bis UK FuBpfette

Geldndeverdnderungen
Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig.

Aufschiuttungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden zum Angleichen der
Gebdude an den gewachsenen Grund soweit zuldssig, wie dies zur ordnungsge-
mdaBen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren landschaftlichen Einbindung
erforderlich ist.

Gebdaudegestaltung und -gliederung
Dachformen, —deckung, -aufbauten

Zulassig sind symmetrisch geneigte Dacher mit den unter 4.2 angegebenen Dach-
formen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer Dachnei-
gung sind nur fOr Wintergarten, Vorddcher und Terrassentberdachungen zuldssig.

Pultddcher sind gegeneinandergestellt mit jeweils gegengleicher Dachneigung
auszubilden, dabei darf das Verhdltnis der Dachfldchen nicht kleiner als 1/3 zu 2/3
sein.

FUr die Dacheindeckung geneigter D&cher sind Dachziegel- bzw. Dachsteinein-
deckungen in einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und
mittelgrau bis anthrazit sowie in die Dachfl&éche integrierte Anlagen zur Solarnut-
zung zuléssig.

Aufstnderungen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zul@ssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzusehen,
untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kénnen auch andere Dachdeckungen
aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdarten sind auch Glasd&cher zuldssig.

Bei Wintergdrten, Vorddchern und TerrassenUberdachungen sind auch Glasddcher
zuldssig.

Dachuberstdnde sind zuldssig bis maximal 0,50m an der Traufseite (ohne Dach-
rinne) und maximal 0,30m am Ortgang, jeweils gemessen ab Wandfldche AuBen-
wand oder Vorderkante StUtze.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig. Zwerchgiebel und -hduser sind zuldssig, wobei de-
ren First mind. 1,0m niedriger sein muB als der des Hauptdaches.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuldssig bis zu einer Gesamtbreite
von 1/3 der Dachlange, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten auf einer Dachhdlf-
te zulassig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang und zum First ist einzuhalten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist eine
Gesamtbreite von max. 2 der Dachlé&nge zuldssig.

Firstrichtung / Gebdudestellung

Die Langsausrichtung der Hauptgebdude (Haupffirstrichtung) ist zul&ssig:

- parallel zu einer seitlichen GrundstUcksgrenze (i.d.R. giebelst&ndig zur StraBe)
- parallel zur GrundstUcksgrenze an der ErschlieBungsstraBe (traufstandig)

- gemaB Eintrag in der Planzeichnung.
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Sonstiges

Holzhduser (HolzstGnder-/-tafelkonstruktionen) sind allgemein zuldssig. Holzblock-
hauser aus Rundstdmmen/Rundlingen sind nicht zuldssig.

Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spalt-)Klinker, Metall, Waschbeton etc. sowie
grelle Farbgebungen fur Anstriche und unruhige Oberfl&chenstrukturen sind unzu-
|&ssig.

Garagen, Stellplatze, Carports, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis

Im WAT sind pro Wohneinheit auf dem Grundstick 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen,
bei Gebduden mit 2 Wohneinheiten insgesamt 3 Stellplatze; diese sind als Garagen,
Carports oder offene Stellplatze zulassig.

Vor Garagen und geschlossenen Stellplatzen ist zum offentlichen StraBenraum ein
Stauraum von mindestens 5,0m L&nge vorzusehen. Dieser Stauraum gilt nicht als
Stellplatz und darf nicht eingefriedet werden.

Im WAZ2 gilt folgender StellplatzschlUssel:

Pro Wohnung bis 50m?: jeweils 1 Stellplatz
Pro Wohnung ab 50m?2: jeweils 2 Stellplatze
Sowie zusdatzlich 50% Besucherstellplatze.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist nur im WA2 zuldssig (vorbehaltlich Eignung der
Bodenverhdlinisse und etwaiger Auflagen seitens der Wasserwirtschaft).

Gestaltung und Positionierung

Garagen und Nebenanlagen sind auszufUhren mit:

» geneigten DAchern in derselben Eindeckung und maximal derselben Dachnei-
gung wie das Dach des Hauptgebdudes oder

*» Flachd&chern

FUr flache Dachneigungen (unter 15°) sind auch andere geeignete Eindeckungen

(Blech etc.) sowie Dachbegrinungen zul&ssig; Carports durfen auch fransparente

Deckungen aufweisen.

Garagen und Carports dUrfen ausschlieBlich innerhallbb der Baugrenzen und der
festgelegten Baurdume fUr Garagen und Carports errichtet werden:

Die Zufahrten sind an der in der Planzeichnung vorgesehenen Stelle herzustellen.

Verfahrensfreie Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig, nicht jedoch im Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0m zur
StraBenbegrenzungslinie und in privaten Grinfldchen. Auf die gesetzlichen Rege-
lungen des Art. 57 BayBO wird verwiesen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen zum Ortsrand hin sind nur Maschendrahtzune ohne Sockel zul&s-
sig.

Die Gesamthoéhe der Einfriedungen am Ortsrand und zu &ffentlichen Fldchen (Ver-
kehrs- und Grunflédchen etc.) darf 1,20m nicht Uberschreiten.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Regelungen des Art. 57 BayBO.

Grunordnerische Festsetzungen

Grinflachen

Q) Oberboden

Der Mutterboden muss gemaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten muUssen die Richtlinien der DIN 18320 "Grunds&ize des
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Landschaftsbaues, DIN 189215 "Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke"
und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.

b) Pflanzungen
Der Pflanzabstand zu den NachbargrundstUcken richtet sich nach den Art. 47-50
AGBGB.

Befestigte FlGdchen
Die befestigten Fl&dchen fur Zufahrten, Stellpldtze etc. sind zu minimieren und wo
maoglich mit wasser- und luftdurchl@ssigen Beldgen auszufGhren.
Hierzu z&hlen z.B.:
— Pflasterfléchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
— Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfGllt mit ungebunde-
nem mineralischen Material und/ oder Oberboden)
— Schotterrasen
— wassergebundene Fldchen

Pflanzung von "Hausbdumen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBennaher / zufahrtsnaher
Hausbaum (vgl. Positionierungsvorschlag in der Planzeichnung, je nach Lage der
Zufahrt variabel) von den Eigentimern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten,
Artenauswahl gemdaB Pflanzliste 2b.

DarUber hinaus ist pro Parzelle mindestens ein weiterer Laubbaum gemaB Pflanzliste
2a zu pflanzen.

Private Grinfldchen mit Pflanzbindung / Ortsrandeingrinung

FUr die Ortsrandbereiche wird eine Eingrinung als private Grunfladche festgesetzt.
Sé&mtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend zu
ersetzen.

Die Ortsrandeingrinung ist als optisch wirksame Baum- und Strauchkulisse auf Pri-
vatgrund zu erstellen, wobei die Erstpflanzung durch die Gemeinde erfolgt. Hier ist
auf 5m Tiefe eine 3-reihige Hecke gem. Pflanzliste 3 (Reihen- und Pflanzabstand
1,5x1,5m) im ersten Vegetationsjahr nach Erstellung der ErschlieBung zu pflanzen.
Pro 12m Grenzlange ist ein gliedernder Baum 1. oder 2. Wuchsordnung gem. Pflanz-
liste 2a zu pflanzen. Die B&ume haben einen Stammalbstand von 4m zu benachbar-
ten landwirtschaftlichen Fldchen einzuhalten.

Offentliche Grinfléchen (Pflanziiste 1)

Die &ffentlichen Grinfldchen im zentralen Bereich des Baugebietes sind als Wiesen-
fldchen anzulegen. Es durfen keine DUnge- oder Pflanzenschutzmittel ausgebracht
werden. Die Fldchen sind zwei- bis dreimal im Jahr zu m&hen, das Mahgut ist zu ent-
fernen. Wege sind mit wassergebundener Decke auszufUhren.

FUr Baumpflanzungen gilt die Pflanzliste 1a (sowie separate Liste).

StraBenbegleitendes Grin (Pflanzliste 1b)

Die straBenbegleitenden Grunstreifen sind als Wiesenfldchen anzulegen. Es durfen
keine DUnge- oder Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Die Fldchen sind
zwei- bis dreimal im Jahr zu mdhen, das Mahgut ist zu entfernen. FUr Baumpflanzun-
gen gilt die Pflanzliste 1b.

PflanzmaBnahmen — Artenliste
Pflanzliste 1a: Bume 1. Wuchsordnung
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 14-16cm)

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
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Rotbuche Tagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Pflanzliste 1b: SGulenformen

(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 12-14cm)
Saulen-Spitzahorn Acer platanoides "Columnare"
Sdulen-Hainbuche Carpinus betulus "Frans Fontaine"

Pflanzliste 2a: Bume 2. Wuchsordnung
(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 16-18cm)

Bergahorn Acer pseudoplatanus 1
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Japanischer Kuchenbaum Cercidiphyllum japonicum
WalnuB Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium

gefllite Vogelkirsche Prunus avium "Plena"
Chinesische Birne Pyrus calleryana "Chanticleer"
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Stieleiche Quercus robur 1
Winterlinde Tilia cordata 1

Obstgehdlze in regionalen Sorten als Hochstamm

Pflanzliste 2b: Bume 2. Wuchsordnung

(Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, StU 12-14cm)

Séulenformen als 'Hausbaum':
Saulen-Spitzahorn Acer platanoides "Columnare"
Séulen-Hainbuche Carpinus betulus "Frans Fontaine / Fastigiata"

Pflanzliste 3: verpflanzte Strducher, 3-4 Triebe 60/100cm als zweireihige, freie Hecke,,
1,5x1,5m Pflanzabstand, versetzt gepflanzt

Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Salweide Salix caprea

Flieder Syringa vulgairis (i.S.)
Kupferfelsenbirne Amelanchia lamarckii
Hechtrose Rosa glauca

Ausfuhrungszeitpunkt der Pflanzung:

Offentliche Grinfldchen sind von der Gemeinde spdtestens mit Fertigstellung der
ErschlieBung zu bepflanzen. Die Gehdlzpflanzungen auf den privaten Grundsticken
sind binnen 6 Monaten nach Benutzbarkeit des Neubaues durchzufUhren.

Kompensationskonzept

Auszugleichende Flache: 26.433m?
Typ B - niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kategorie | - landwirtschaftliche Nutzfldche

Kompensationsfaktor: 0,4 wegen MinimierungsmaBnahmen (s. Begrundung)
rechnerischer Kompensationsbedarf: 26.433m?x 0,4 = 10.534m?

Die Kompensation wird im Umweltbericht ausfuhrlich dargelegt, die AusgleichsflG-
chen sind dort und in der Planzeichnung dargestellt.
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Ver- und Entsorgung, Infrastruktur
Versickerung von Niederschlagswasser

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal méglich, so ist unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dachflédchen auf dem Grundstick breitflachig zu versickern. Die
Zwischenschaltung von Zisternen ist zul&ssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberflédchen ist auf dem eige-
nen GrundstUck Uber belebte Bodenzonen breitflachig zu versickern.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Ar-
beitsblatter M 153 (Stand August 2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu
bemessen.

Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A
166 zu berUcksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Anderung
zum 11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln
(TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewiesen.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen
werden.

Mit Schwerlastverkehr ist im Bebauungsgebiet aufgrund der Nutzung als Wohnge-
biet nicht zu rechnen. StraBenwdasser durfen daher randlich Gber &ffentliche Gron-
fldchen mit Versickerungsmulden versickert werden.

Bei Versickerungsmulden muss gewdhrleistet sein, dass diese ausreichend grof3 sind
und zudem ein dauerhafter, geschlossener Grasbewuchs vorhanden ist. Durch die
humusierte und begrinte Bodenschicht werden wassergefdhrdende Stoffe, die im
Regenabfluss ggf. enthalten sind, zurickgehalten und abgebaut.

Versorgung

Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die fur Fern-
sprechleitungen und fUr Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elektrizitat be-
stimmt sind, sind unzuldssig.

MUllbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude ge-
stalterisch einzubinden.
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9. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf3
Der Gemeinderat des Marktes Burgheim hat in der Sitzung vom 19.01.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Schlossbreite" fur den Ortsteil StraB beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am __.__.2017 ortsUblich bekannt gemacht.

Frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/frihzeitige Beteiligung Trager dffentlicher Belange
Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.01.2017 hat
in der Zeit vom 28.03.2017 bis 02.05.2017 stattgefunden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemanB
§4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.01.2017
hat in der Zeit vom 28.03.2017 bis 02.05.2017 stattgefunden.

Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und Offentliche Auslegung
Zum Enftwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.11.2017 wurden die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2017 bis
09.01.2018 beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom 24.11.2017 wurde mit der BegrGndung
gemaB §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2017 bis 09.01.2018 &ffentlich ausgelegt

SatzungsbeschluB
Der Markt Burgheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.01.2018 den Bebauungs-
plan "SchloBbreite" gem. §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.01.2018 als Safzung be-
schlossen.

Markt Burgheim, den __._ .2018

B&hm, 1. BUrgermeister Siegel

Ausgefertigt mit den Bestandteilen Planzeichnung, Satzung, Begrindung, Umweltbericht:

Markt Burgheim, den __._ .2018

B&hm, 1. BUrgermeister Siegel
Bekanntmachung
Der Safzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Schlossbreite " wurde am __.__.2018 gemdaB §10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Burgheim, den __._ .2018

B&hm, 1. BUrgermeister Siegel
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ABSCHNITT B
HINWEISE

. Planzeichnung

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es besteht keine
Gewadhr fUr MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

" Materialien und Energie

Bei der AusfGhrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, daB keine Bau-
materialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe",
etc.).

Auf MaBnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs und die Nutzung erneuer-
barer Energien wird hingewiesen.

. GrundstUcksentwdsserung

Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die &ffentliche Kanalisation, insbesondere
zur Verhinderung von RUckstauereignissen, sind z.B. folgende Normen zu beachten:
- DIN 1986 Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1

- DIN EN 752

" Immissionsschutz - Luftwd@rmepumpen

Luft-Warmepumpen emittieren tieffrequente Gerdusche, die wdhrend der Nacht-
zeit besonders stérend wirken. Bei der Auswahl dieser Geréte ist darauf zu achten,
dass ein Schall-Leistungspegel von 50 dB(A) nicht Uberschritten wird. Hierzu wird
ausdrucklich auf die Informationen im Flyer "Larmschutz bei Luftwdrmepumpen" des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU, www.lfu.bayern.de) verwiesen.

" Immissionsschutz - Landwirtschaft

Es wird auf die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwir-
kungen) hingewiesen, die bei einer ortsublichen Bewirtschaffung angrenzender und
naher landwirtschaftlich genutzter Fldchen und Betriebe entstehen. Hierzu gehéren
insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr auch vor 06.00 Unhr morgens (z.B. durch das tagliche Futterholen) und
nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mais-, Silage, Getreide- und ZuckerrU-
benernte) sowie dem Beflllen der Fahrsilos inklusive der Futterentnahme daraus.
Gleiches gilt fUr die ortsUbliche GUlleausbringung und die daraus resultierenden z.T.
erheblichen Geruchsimmissionen.

. Stauwasser

Wdahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wahrend
des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf
nicht erfolgen.

Bei einem ggf. geringen Grundwasserflurabstand wird besonders hingewiesen auf:
- die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Plo-
nung und Erstellung von KellergeschoBen und der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagerbehdlter for Heizol) und

- die Erforderlichkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum hdchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel.

. Abfallentsorgung

Bei Grundstucken, die von den Mullfahrzeugen nicht unmittelbar angefahren wer-
den kénnen, sind die MUllgeféBe zur Leerung an der ndchsten geeigneten Sammel-
stelle bereitzustellen.
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. Altlasten

Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitigem Stand keine Altlastenver-
dachtsfldchen, Altablagerungen bzw. schédlichen Bodenverdnderungen bekannt.
Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Zuge von BaumaBnahmen in den betroffenen
Bereichen Altlastenverdachtsfléchen oder sonstige sché&dliche Bodenverunreini-
gungen aufgedeckt werden. Sollte sich dies bestatigen, sind die einschldgigen Be-
hérden umgehend zu informieren.

" Denkmalschutz

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefGhrt ho-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdlinisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet. Zu verst@ndigen ist das Bayerische Landesamt f. Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax
08271/8157-50 oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Markt Burgheim, den __._ .2018

B&hm, 1.BUrgermeister

Fassung vom 18.01.2018 Seite-10-von-15-



Bebauungsplan Nr. 28 "SchloBbreite", OT Stral Markt Burgheim

MARKT BURGHEIM
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ORTSTEIL STRASS

BEGRUNDUNG

Burgheim, den 18.01.2018

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg
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Begrundung nach § 9/8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 28 "SchloBbreite" des Mark-
tes Burgheim, Ortsteil StraB

Veranlassung

Der Markt Burgheim verzeichnet auch in den Ortsteilen zunehmendes Interesse an
Baufl&dchen fUr HGuser und Wohnungen. In StraB bestand fir den Markt die M&g-
lichkeit, Uber einen Fldchentausch mit dem Freistaat Bayern an eine geeignete FI&-
che zugelangen, die in unmittelbarem AnschluB8 an die Ortslage eine Bebauung in
attraktiver Lage zuldsst. Da der SUden und Osten die einzig sinnvollen Entwick-
lungsmoglichkeiten fur StraB darstellen, entschied sich der Marktgemeinderat, dort
entsprechende Baufl&chen auszuweisen.

Da auch fUr weitere Verdichtungen wie Doppelhduser und GeschoBwohnungen
Bedarf besteht, mdéchte man diesem nachkommen, um auch die Bevélkerungsteile
am Ort zu halten, die kleinere Wohneinheiten bendtigen oder sich nur diese leisten
kdnnen. Dazu werden quartiersweise Festsetzungen geftroffen, die andere Bauwei-
sen ermaoglichen.

Um den vorgenannten Belangen bei der gegenwdartigen Nachfrage nach Bau-
grundsticken in der Gemeinde nachkommen, hat der Gemeinderat der Gemein-
de Burgheim in der Sitzung vom 19.01.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"SchloBbreite" beschlossen.

Lage im Raum, Bestand

Der Bebauungsplan "SchloBbreite" liegt im Suden der Ortslage von StraB, unmittel-
bar 6stlich der Neuburger StraBe (StaatsstraBe). Nach Suden und Sudosten grenzt
die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten FiGchen an, dstlich grenzt eine
dicht bepflanzte Boschung das Gebiet zur KeltenbergstraBe hin ab.

Das Areal wird derzeit als landwirtschaftliche Fldche genutzt. Gewdsser, Gehdlze
oder andere landschaftliche Strukturen bestehen in der Uberplanten Fl&dche nicht.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FUr die Gemeinde Burgheim existiert ein wirksamer Fldchennutzungsplan, in dem die
Uberplante Fldche derzeit noch als AuBenbereich ausgewiesen ist. Eine Umwid-
mung zur Wohnbaufl&che wird mittels einer parallel durchgefihrten FNP-Anderung
vorgenommen.

Innenentwicklung

Der Markt Burgheim ist sich des Zieles der vorrangigen Weiterentwicklung im Rah-
men der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung bewusst. Die Nutzung vorhande-
ner Potentiale der Innenentwicklung ist in StraB u. a. auch aufgrund der gegebenen
landlichen Verhdlinisse nicht in einem Umfang maglich, der eine sinnvolle und wirt-
schaftliche Uberplanung mit entsprechender ErschlieBung etc. zuldsst. Der Markt
hat gegenwdartig keine Mdglichkeiten, freie Grundsticke oder auch leerstehende
Bausubstanz zu nutzen oder in ihre Planungen einzubeziehen, auch weil diese FI&-
chen nicht oder nicht zu angemessenen Preisen verfugbar sind bzw. nicht in einer
geordneten Form einer st&dtebaulichen Entwicklung zugefUhrt werden kénnen; nur
eine solche wdre letztlich von nachhaltiger Wirkung, z.B. durch die Bundelung not-
wendiger ErschlieBungsanlagen.

Es wurde daher die Ausweisung eines groBerfladchigen zusammenhdngenden Bau-
gebietes in die Wege geleitet, dieses soll die nachweisbare umfangreiche Nach-
frage seitens der einheimischen jungen Bevdlkerung nach verfGgbarem Bauland
decken und vor allem einer Abwanderung dieser wichtigen Bevdlkerungsschicht
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entgegenwirken, was mittelfristig auch zum wichtigen Erhalt der in der Gemeinde
vorhandenen Infrastruktur (Kindergarten, Schule usw.) beitrégt. Das Vorsehen ver-
dichteter Bauweisen in Form von Fldchen fur Mehrfamilienhausbebauung innerhalb
der Bebauungsplanung unterstreicht den Wunsch des Marktes Gemeinde nach ei-
ner nachhaltigen Entwicklung.

Alternativen zum Uberplanten Standort waren als zusammenhdngende Fidchen in
vergleichbarer GréBe im Gemeindegebiet nicht gegeben.

Zur zeitnahen Fertigstellung des Baugebietes und der Vermeidung erneuter BaulUk-
ken ist ein Baugebot mit einer festen Frist vorgesehen; dies wird in den Kaufverira-
gen verankert.

Grundzuge der Planung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber einen AnschluBstich von der Neuburger StraBe her, der
an der zentralen Grinflache in einen ErschlieBungsring mundet. Eine StraBenanbin-
dung nach Osten zur KeltenbergstraBe ist aufgrund der Topographie nicht méglich.
Die StraBen werden als typische WohnstraBen ausgebildet mit einseitigem Gehweg
und Parkméglichkeiten entlang der StraBe, was neben den Verschwenkungen
auch die Durchfahrtsgeschwindigkeit vermindert, ohne auf spezielle Einbauten oder
eine Ausweisung als 'SpielstraBe' zurbckgreifen zu muUssen.

Gebdudetypen und Bauweisen

Typischerweise ist im Baugebiet eine Bebauung mit Einzelh&usern (‘Einfamilienh&u-
sern') der Bauweise 1+D bzw. Il vorgesehen (WAT).

FUr Einzelhduser fir GeschoBwohnungsbauten mit begrenzter Anzahl der Wohnun-
gen sind FlGdchen im Inneren des Baugebietes vorgesehen (WA2), welches von einer
zentralen Grinfldche bestimmt wird. Die Wohnungsnutzer ohne eigenes Grundstick
kdnnen so von der angrenzenden &ffentlichen Grunfl&che profitieren.

GrUnordnung

Wesentliches Gestaltungsmittel in der Grinordnung ist die zentrale Grinflache, die
einen Ubergang vom bestehenden Baugebiet bis zum sudlichen Ortsrand darstellt.
Eine weitere &ffentliche Grinfléche mit Aufenthaltsqualité&ten leitet an der sudéstli-
chen Ecke des Baugebietes Uber zur KeltenbergstraBe und das angrenzende be-
stehende Baugebiet.

Diese Fldchen sollen Anwohnern zu Aufenthalt und Erholung dienen; hierzu kénnen
entfsprechende Zonen geschaffen werden.

Innerhallbb des Baugebiets erfolgt eine gezielte Durchgrinung des Gebietes durch
Festsetzung eines Hausbaumes im Zufahrtsbereich zur Unterstreichung des &rilichen
Charakfters

Schutz von Natur und Landschaft, Kompensation der MaBnahme
Das Uberplante Areal wurde hinsichtlich des naturschutzfachlichen Ausgleiches be-
trachtet und behandelt. Der zugehdérige Umweltbericht zeigt die Ergebnisse auf.

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs sind festgesetzt:
- bedarfsgerechte, geringere Werte fur GRZ (im Mittel 0,35)

- festgeschriebenes Oberbodenmanagement

- keine unndtige Verdichtung, Minimierung versiegelter Fidche

— Erhalt der Wasseraufnahmefdahigkeit durch versickerungsfahige Beldge

— Eingrinung (Ortsrand)

— Durchgrinung (Grunzug, StraBenbegleitgrin)

- Festsetzung von Baumpflanzungen auf privaten Parzellen (Hausbaum)
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— Versickerung von Oberfldchenwasser

Laut der aktuellen Betrachtung ergeben sich folgende Eckdaten:

gesamte FlGche des Geltungsbereiches inkl. Bestand: 30.237m?
davon ausgewiesene Bau- und ErschlieBungsfléchen: 26.433m?
inkl. Grinfldchen mit Wegeverbindungen (= auszugleichende Fl&ache)

Vor Bebauung ist das zu betrachtende Eingriffsgebiet (landwirtschaftliche Flache,
Intensivgrunland) in die Kategorie | einzustufen.

Durch die Planung wird auf 26.433m? ein insgesamt niedriger Versiegelungs- und
Nufzungsgrad erreicht, so daB die geplante Nutzung in der Eingriffsschwere dem
Typ B zuzuordnen ist.

Kategorie |, Eingriff Typ B entspricht Kompensationsfaktoren zwischen 0,2 und 0,5

gewdhlter Kompensationsfaktor: +0,5
abzugl. Abschlag fur Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen - 0,1
Kompensationsfaktor somit +0,4

Es ergibt sich so der folgende rechnerische Kompensationsbedarf, der durch ent-
sprechende KompensationsmaBnahmen abgegolten wird:
26.433m?x 0,4 = 10.534m?

Detailliertere Aussagen zur Kompensation und weiteren umweltbezogenen Themen
sind im beigefugten Umweltbericht zur Planung enthalten.
Flachenbilanz

Jeweils ca.-Angaben in m? gemdaB B-Plan-Zeichnung

Wohnbauflache: 22.260

davon private Grinflachen mit Pflanzbindung  1.795 (Ortsrandeingrinung)
ErschlieBung StraBen&Wege: 3.510

Sonstiges (Bestand etc.): 2.663

Verkehrs- und Restfléche gesamt: 6.173

off. GrUnfladchen inkl. Wege: 1.804

Gesamtflache (ca.): 30.237

Ver- und Entsorgung
Diese ist durch den Markt bzw. die Versorgungstrager sichergestellt.

Altlasten
Altlasten sind dem Markt Burgheim zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Immissionsschutz

StraBenverkehr (ND27)

Um die durch den Verkehr auf die Wohngebdude einwirkenden Schallimmissionen
im Nahbereich zur KreisstraBe ND27 (Neuburger Sir.) insbesondere in der Nachtzeit
zu verringern, wurde ein Mindestabstand von 15m zur ND27 vorgesehen, auBerdem
wurden die Garagen als primdrer Schallschutz an der Nordwestseite festgeschrie-
ben. Mit diesem Abstand wird auch einer Anbauverbotfszone nach Art. 23/24
BayStrWG gerecht, wenn die Baufldchen auBerhalb der Ortsgrenze verbleiben.

Erneverbare Energien & Klimaschutz

Die Nutzung erneuerbarer Energien — hier: Solarnutzung — wird durch eine gUnstige
Ausrichtung der meisten Gebdude unterstUtzt, ohne dabei auf st&ddtebauliche und

Fassung vom 18.01.2018 Seite - 14-von-15-



11.

12.

Bebauungsplan Nr. 28 "SchloBbreite", OT Stral Markt Burgheim

gestalterische Grundsatze zu verzichten. Die Versorgung durch ein Nahwdrmenetz
wird durch die Gemeinde gepruft, um einen Beitrag beim Thema "Klimawandel" lei-
sten zu kdnnen.

Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Forderung der Grund-
wasserneubildung sind in der Planung als Element des nachhaltigen Umgangs mit
Ressourcen enthalten, auBerdem ist eine groBzUgige Ein- und Durchgrinung des
Gebietes vorgesehen.

Auswirkungen

Die geplante Siedlungserweiterung hat Auswirkungen fur das Orfs- und Land-
schaftsbild, die sich durch entsprechende MaBnahmen minimieren bzw. kompen-
sieren lassen. Hierzu wird auf den beigefugten Umweltbericht verwiesen, in dem
diese Thematik abgearbeitet wird.

Kosten und ErschlieBung
Der Markt Burgheim ist EigentUmer der Uberplanten Flache; fir Angaben zur Finan-
zierung der gesamten MaBnahme wird auf die gemeindliche Haushalts- und Investi-
tionsplanung verwiesen.

FUr die verkehrsmdBige ErschlieBung werden vorbehaltlich der Ergebnisse aus der
ErschlieBungsplanung folgende Uberschldgige Werte angenommen, die sich an
marktublichen Erfahrungswerten zum Zeitpunkt der Planung orientieren und dem-
entsprechend auch schwanken kénnen:

StraBenbau: ca. 200-250,-€/m? StraBe

Kanalbau: ab 500,-€/Ifm StraBe

Wasserversorgung: ca. 200,-€/Ifm StraBe

Insbesondere bei der Ver- und Entsorgung (Niederschlagswasserversickerung, Ab-
wasserentsorgung etc.) lassen sich gegenwdartig keine zuverldssigeren Zahlen an-
geben, da z.B. der Umfang und die Art der Entwdésserungseinrichtungen nach PrU-
fung geeigneter Varianten erst im Zuge der ErschlieBungsplanung endgultig festge-
legt werden kdnnen.

(Anm. d. Verf.: Die ErschlieBungsplanung lauft derzeit. Wenn bis zur Endfassung des
B-Planes aktuellere Werte vorliegen, werden diese Ubernommen.)

Die notwendigen Ausgleichsfldchen befinden sich ebenfalls im Eigentum des Mark-
tes und stehen Uber das gemeindliche Okokonto zur Verfugung.

Markt Burgheim, den __._ .2018

B&hm, 1.BUrgermeister
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