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3.2

3.3

4.2

43

Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind folgende Wohnungsanzahlen zuldssig:

Pro Einzelhaus (E) im WAT: maximal 2 Wohnungen,
pro Einzelhaus (E) im WA2: maximal 12 Wohnungen,
pro Einzelhaus (E) im WAS (Haus A-D): maximal 1 Wohnung,

pro Einzelhaus (E) im WA3 (Haus E): maximal 2 Wohnungen.

Zahl der VollgeschoBe, Gebdudehdhen
Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die Zul&ssig-
keit des Haustyps mit entsprechenden Festsetzungen bestimmt (Punkt 4.2).

Bauweise

Im Geltungsbereich sind Wohngeb&ude gemdaB Planeintrag als Einzelhduser (E)
oder Doppelhduser (D) in offener Bauweise zuldssig.

Haustypen
H1 I=E+D - ErdgeschoB mit DachgeschoB
zweites VollgeschoB ist als DachgeschoB auszuflhren
Satteldach
- Dachneigung 35°-45°
- Firsth&he max. 9,00m
- Wandhoéhe max. 4,50m
- Kniestock max. 1,00 m

H2 (1) - ErdgeschoB mit ObergeschoR
zwei Vollgeschosse zwingend
Satteldach/Walmdach/Pultdach (versetzt)/Flachdach
- Dachneigung 15-25°
- Firsthéhe max. 2,00m
- Wandhohe max.6,50m
- Kniestock nicht zul@ssig

H3 1l - max. dreij VollgeschoBe zuldssig
- Flachdach
- Wandhohe (Attika) max .2,00m
- Gesamthdhe (Aufbauten) max. 9,50m
jeweils Uber Bezugspunkt 0,00

H4 () - ErdgeschoB, ein VollgeschoB zwingend
- Flachdach (konstruktiv 0-5°)
- Wandhdhe max .3,90m

Bei allen Geb&uden muss der First Uber der Léngsrichtung verlaufen.

Begriffsbestimmungen und Fixierung der Hohenlage der Gebdude

AbkUrzungen und Begriffe (allgemein):

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

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

Gebdaudeachse:
Mittelachse der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebdudeseite
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4.4

Haus E:

OK Attika = +1,56m = 406,30m
OKFFBEG = -2,05m= 402,69m
OKRFBEG = -2,20m = 402,54m

Geldndever&nderungen und StUtzmauern
Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig.

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

Nur im WAS3 gilt:

Aufschittungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden zur Herstellung der in
der Planzeichnung angegeben Plateaus zuldssig.

StUtzmauern sind zwischen den GrundstUcken zuldssig bis 1,9m Hohe ab geplantem
Gel@nde. Sonstige StUtzmauern, z.B. zum StraBenraum oder &ffentlichen Gronfla-
chen, sind zul&ssig bis 1,4m Héhe ab geplantem Geldnde mit mind. 0,5m Abstand
untereinander.

FOr Absturzsicherungen auf StUtzmauern sind zur optischen Verringerung der Ge-
samthdhe offen wirkende bzw. transparente Materialien zu verwenden, z.B. Geldan-
der aus Stabgittern, Glas etc. bis zu einer Hohe von max. 1,0m ab OK StUtzmauer.

Gebdudegestaltung und -gliederung

Dachformen, —deckung, -aufbauten (Haustypen H1, H2)

Luldssig sind symmetrisch geneigte Ddcher mit den unter 4.2 angegebenen Dach-
formen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer Dachnei-
gung sind nur fir Wintergdrten, Vorddcher und TerrassenUberdachungen zuldssig.

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

FUr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in einheit-
licher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und mittelgrau bis anthrazit
sowie in die Dachflache integrierte Anlagen zur Solarnutzung zuldssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung vorzusehen,
untergeordnete Bauteile (Gauben etc.) kdnnen auch andere Dachdeckungen
aufweisen (Zinkblech etc.).

Bei Wintergdrten, Vorddchern und TerrassenUberdachungen sind auch Glasddcher
zul&ssig.

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

Dacheinschnitte sind unzuldssig. 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 Dachlé&nge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten auf einer Dachhdlf-
te zul&ssig. Ein Mindestabstand von 2,0m zum Ortgang ist einzuhalten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist eine
Gesamtbreite von max. %2 der Dachldnge zul&ssig.

Fassung vom 05.10.2022 Seite-4-von-18-



2. Anderung Bebauungsplan Nr. 29 "Am Vohbach" Markt Burgheim

6:3.

7.2

7.3

7.4

Verfahrensfreie Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind im WA3 — auBer Gerdte-
schuppen an bezeichneten Stellen - nicht zuldssig.

Einfriedungen
Als Einfriedungen zum Ortsrand hin sind nur Maschendrahtz&une ohne Sockel zulés-
sig.

Die Gesamthdhe der Einfriedungen am Ortsrand und zu 6ffentlichen Grinfléichen
darf 1,20m nicht Gberschreiten.

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

Griunordnung

Grinflachen

a) Oberboden

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

Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsétze des
Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fUr vegetationstechnische Zwecke"
und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.

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

Befestigte Fldchen :
Die befestigten Fldchen fUr Zufahrten, Stellplatze etc. sind zu minimieren und wo
moglich mit wasser- und luftdurchlassigen Beldigen auszufUhren.
Hierzu z&hlen z.B.:
— Pflasterfléchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
— Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfUllt 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 gemdB Pflanzliste 2b.

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

Private Grinfldchen mit Pflanzbindung / Ortsrandeingrinung

FUr die Ortsrandbereiche wird eine Eingrlnung als private Grinfldche festgesetzt.
S@mtliche Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu férdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. 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 2-reihige Hecke gem. Pflanzliste 3, versetzte Pflanzung, im ersten
Vegetationsjahr nach Erstellung der ErschlieBung zu pflanzen. Pro 12m Grenzléinge
ist ein gliedernder Baum 1. oder 2. Wuchsordnung gem. Pflanzliste 2a zu pflanzen.
Die Baume haben einen Stammabstand von 2m zum angrenzenden Wirtschafts-
weg bzw. von 4m zu benachbarten landwirtschaftlichen Fldchen einzuhalten.

Nach der Pflanzung und Wdsserung der Stréducher ist die Pflanzfldche in einer Breite
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7.7

Pflanzliste 2b: B&ume 2. Wuchsordnung

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

SGulenformen als 'Hausbaum':
S&ulen-Spitzahorn Acer platanoides "Columnare"
S&ulen-Hainbuche Carpinus betulus "Frans Fontaine / Fastigiata"

Pflanzliste 3: verpflanzte Stréucher, 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 vulgaris (i.S.)
Kupferfelsenbirne Amelanchia lamarckii
Hechtrose Rosa glauca

AusfUhrungszeitpunkt der Pflanzung:

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

Kompensoﬁons_!gonzep’r )
Im Zuge der 2. Anderung ergeben sich keine Anderungen der Berechnungsansdtze.
auszugleichende Fldche: 20.938m?2

Typ B - niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

Kategorie | - landwirtschaftliche Nutzfladche

Kompensationsfaktor: 0,4 wegen MinimierungsmaBnahmen (s. Begrindung)
rechnerischer Kompensationsbedarf: 20.938m?2x 0,4 = 8.375m?2
Die Kompensation wird im Umweltbericht ausfUhrlich dargelegt, die Ausgleichsfla-
chen sind dort und in der Planzeichnung dargestellt.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

Versickerung von Niederschlagswasser

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal méglich, so ist unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dachfldchen auf dem GrundstUck dem Untergrund zuzufUhren.
Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zuldssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberfldchen ist auf dem eige-
nen GrundstUck Uber belebte Bodenzonen breitfldchig zu versickern.
Sickersch&chte und Versickerungsanlagen sind nach dem Arbeitsblatt DWA 138
("Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser”) Stand April 2005 zu bemessen und zu errichten. Fir die erlaubnisfreie Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV). Ist diese
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufGhren.
Hausdrainagen dUrfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen
werden.

Mit Schwerlastverkehr ist im Bebauungsgebiet ouf'grund der Nutzung als Wohnge-
biet nicht zu rechnen. StraBenwdsser dirfen daher randlich Uber &ffentliche Grin-
fldchen mit Versickerungsmulden versickert werden.

Bei Versickerungsmulden muss gewdhrleistet sein, dass diese ausreichend groB sind
und zudem ein dauerhafter, geschlossener Grasbewuchs vorhanden ist. Durch die
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10. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschlu

Der Marktgemeinderat Burgheim hat am 06.04.2022 beschlossen, fir den Bebauungsplan
Nr. 29 "Am Vohbach" eine 2. Anderung aufzustellen und diese im vereinfachten Verfahren
durchzufUhren.

Offentliche Auslegung und Beteiligung Tréiger dffentlicher Belange

Der Entwurf der 2. Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 06.04.2022 mit den textli-
chen Festsetzungen und der Begrindung wurde gemdaB §3 Absatz 2 BauGB nach der Be-
kanntmachung vom 29.07.2022 in der Zeit vom 08.08.2022 bis 09.09.2022 &ffentlich ausge-
legt.

Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom 05.08.2022 die Beteiligung der Trager dffentli-
cher Belange statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung
vom 05.10.2022 behandelt und abgewogen.

Sc’rzur}gsbésbh

622 Andarung fir den Bebauungsplan Nr. 29 "Am Vohbach" mit Textteil und Begrindung
/ wq de gempB §10 Abs. 1 BauGB in der Marktgemeinderatssitzung am 05.10.2022 als Satzung
3 eschlossen.

arkt BUrgheim, [deri25 ACR022

Bt')hé‘fw,
AUST

Bshm, 4. Birgermeister

Bekanntmachung
Die 2. Anderung fUr den Bebauungsplan Nr. 29 "Am Vohbach" wurde c:m?E:.AOQOZ,’Z be-
kanntgemacht. Sie tritt mit diesem Tag gemaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft und

ersetzt alle anderen vorherigen Fassungen des Bebauungsplanes.

Seit diesem Zeitpunkt wird der gednderte Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und
Begrindung wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Bshml/1. BUrgertheister
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ABSCHNITT C - HINWEISE

" Planzeichnung

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

= Baumaterialien

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

. GrundstUcksentwdasserung

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 - Luftwé&rmepumpen

Luft-Warmepumpen emittieren tieffrequente Gerdusche, die wéhrend der Nacht-
zeit besonders stérend wirken. Bei der Auswahl dieser Gerdte 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 Luftwé&rmepumpen” des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU, www.Ifu.bayern.de) verwiesen.

= Immissionsschutz - Landwirtschaft

Es wird auf die landwirtschafflichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwir-
kungen) hingewiesen, die bei einer ortsUblichen Bewirtschaftung angrenzender und
naher landwirtschaftlich genutzter Fiichen und Betriebe entstehen. Hierzu gehdren
insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das tagliche Futterholen) und
nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mais-, Silage, Getreide- und Zuckerr{-
benernte) sowie dem Beflllen der Fahrsilos inklusive der Futterenthahme 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 wdhrend
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 Pla-
nung und Erstellung von KellergeschoBen und der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagerbehdilter fUr Heizdl) und

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

= Abfallentsorgung

Bei Grundsticken, die von den MUlifahrzeugen nicht unmittelbar angefahren wer-
den kénnen, sind die MUllgef&Be zur Leerung an der ndchsten geeigneten Sammel-
stelle bereitzustellen. Dies betrifft insbesondere die GrundstUcke Nun. 1, 25, 27, 28
und 38.

= Altlasten
Im Umgriff des Planungsbereiches sind nach derzeitigem Stand keine Altlastenver-
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AuBerdem wird die GRZ auf 0,6 an die erforderliche fldchenhafte Verdichtung an-
gepasst. Die umliegenden Freifldchen, auch in Verbindung mit der angrenzenden
offentlichen Grinfldche gewdhrleisten trotz der Verdichtung gesunde und anspre-
chende Wohnverhdltnisse.

Hbhenfestsetzungen

Als Bezugspunkt, quasi Null-Hdhe, wurde jeweils ein Punkt an der sUdwestlichen
Grenze zur Verkehrsfldche hin festgesetzt, dieser ist fir Bauvorhaben in den beiden
Teilbereichen eindeutig identifizierbar.

GrUnordnung

Auf die generellen grUnordnerischen Inhalte hat die Anderung keinen EinfluB; fest-
gesetzte angrenzende Fl&chen wie die &ffentliche Grinfldche werden nicht beein-
tréchtigt und sind auch nicht im Geltungsbereich dieser Anderung erfasst. Weitere
Festsetzungen sind nicht erforderlich.

5. Schutz von Natur und Landschaft
FOr den Bebauungsplan wurde der naturschutzfachliche Eingriff in Gdnze ermittelt,
der Ausgleich erfolgt entsprechend der in dem Zuge formulierten MaBnahmen; die
vorgesehen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des gesamten Eingriffs
sind weiterhin guUltig.

FUr die vorliegende Anderung erfolgte keine erneute Betrachtung der Gesamtsitua-
tion. FUr den Anderungsbereich gilt fortan eine erhdhte GRZ von nun 0,6, was zwar
rechnerisch einen hdheren Versiegelungsgrad ergibt, dem aber durch geeignete
Festsetzungen entgegengewirkt wird: Zum einen gelten die Festsetzungen z.B. zur
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Zufahrten oder zur Versickerung von
Niederschlagswasser etc. weiterhin fort, zum anderen werden fUr alle Flachd&cher
der Hauptgebdude begrinte Ddcher vorgeschrieben, was einem beschleunigten
Ablauf von Niederschlagswasser entgegenwirkt und verlorengegangene Fldchen
fOr Vegetation wieder ausgleicht. Die Niederschlagswasserrickhaltung ist also im
Vergleich zu den urspringlichen, diesbeziglich wirkungslosen Steildéchern deutlich
verbessert und aufgrund der Ungestodrtheit der Fldchen — im Gegensatz zu Garten-
fldchen — wird ein wertvoller Beitrag fUr Kleinklima und Flora/Fauna geleistet.

FOr Nachhaltigkeit wird gesorgt durch die Ausnutzung der Dachfldchen fUr extensi-
ve Begrinung und zur Stromerzeugung durch PV-Anlagen.

Aus diesen GrUnden wird durch diese Anderung die Gesamtbilanz des Eingriffes
nicht verschlechtert, sondern im Gegenteil durch die Grindachfléchen fir den An-
derungsbereich sogar verbessert. Daher fdllt kein zusdtzlicher Kompensationsbedarf
durch diese Anderung an.

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

7. Altlasten
Altlasten sind dem Markt Burgheim zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht bekannt.

8. Immissionsschutz
Verkehr (Bahn/StraBe)
Zur Beurteilung der Einwirkungen aus der nordwestlich gelegenen Bahnstrecke so-
wie nahegelegener KreisstraBen wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auf-
trag gegeben, die Bestandteil der Gesamtplanung ist.
Aus dieser Untersuchung ging hervor, daB keine besonderen MaBnahmen innerhalb
des gesamten Geltungsbereiches notwendig sind, dies gilt somit auch fir den An-
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