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Planzeichenerklarung / Legende
Art und MaR der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone fiir Art und MaR der baul. Nutzung
WA, [

Baugebietskategorie max. Anzahl Vollgeschosse

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

zu erhaltender Baum

zu pflanzender Baum

Umgrenzung von Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur

Grundflachenzahl (GRZ)

y

Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmal

Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Sandmagerrasen

FD, SD, PD| DN 28° Dachformen zulassige Dachneigung
A nur Hausgruppen zulassig
A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze fur Terrassenbereiche

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflache

Flachen fur Versorgungsanlagen

Flache fur Versorgungsanlagen

O Elektrizitat

Griinflachen

Offentliche Griinflache

Private Griunflache

B Spielplatz

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flachen fir Wald

Abgrenzung unterschiedlicher Geschosszahlen bzw. Gebaudehdhen

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzes (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet
Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern

Stralkenbegleitgrin

Sonstige Planzeichen
r——1
L___J

Umgrenzung von Flachen fir

ust uberdachte Stellplatze
Ga Garagengebaude
NA Nebenanlagen

Mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauBG und Abs. 6 BauGB)

I—

b s I s I s N e |

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larmschutzmal3nahme)
Larmpegelbereich Il im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB und Abs. 4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (nach § 9 Abs. 7 BauGB)

{]

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
(§ 1 Abs. 4 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise

1080 Flurstiicke mit Flurstiicksnummer

bestehende Gebaude

Waldabstand (25 m)

Male in Metern (als Hinweis)

Verlangerung Stralenverkehrsflache

|
I_I I

P Offentliche Parkplatze
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Textliche Festsetzungen

Die Gemeinde Burgthann erlasst aufgrund

8§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381)

den Bebauungsplan Nr. 76 ,,Am Miihlbach“ als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Bayerische
Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) mit der letzten
Anderung vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350).

§ 1 Art der baulichen Nutzung
(1) Es werden Allgemeine Wohngebiete gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Im WA 3 bleiben Garagengeschosse bei der Ermittlung der Geschossflache unberticksichtigt.

(2) Die zulassige Grundflache im WA 3 darf durch die Grundflachen von Garagengebauden, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

(3)Im WA 1 wird bei einer Ausfiihrung mit drei Vollgeschossen eine maximale Traufhéhe von 10,5 m
festgesetzt, bei Ausfliihrung mit zwei Vollgeschossen eine maximale Traufhéhe von 7,0 m. Im WA 2 und
WA 4 betragt die maximale Traufhéhe 7,0 m und im WA 3 die maximale Trauthdhe 11,0 m.

(4) Als Traufhohe gilt das senkrechte Mal} von der Bezugsebene bis zur Schnittlinie der Gebaudeaullenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

(5) Bezugsebene fiir die Ermittlung der Traufhdhe ist die Hohe der jeweils unmittelbar an das Baugrundstiick
angrenzenden Oberkante der Fahrbahn, gemessen senkrecht zur Mitte der stralRenseitigen Gebdudeseite.

§ 3 Bauweise, Abstandsflachen
(1) In allen Bauflachen wird die offene Bauweise festgesetzt.
(2) Im WA 3 wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,5 H, mindestens aber 3,0 m festgesetzt.
(3) Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen wird fur die Errichtung von Gebaduden die Anwendung des
Art. 6 BayBO angeordnet.
(4)Im WA 3 dirfen die Hauptgebaude und ein eingeschossiges Garagengebaude baulich miteinander
verbunden werden (siehe Begriindung).

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Im WA 3 sind Treppenanlagen zur Erschliefung der Dachflache eines Garagengebaudes auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie miissen zu den Baugrenzen der Hauptbaukdrper einen
Mindestabstand von 3 m aufweisen.

§ 5 Uberdachte Stellplitze, Garagengebiude, Nebenanlagen
(1) Im WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind Uberdachte Stellplatze innerhalb der Baugrenzen sowie der daftr
festgesetzten Flachen zulassig. Im WA 3 sind darliber hinaus Uberdachte Stellplatze auch in den
festgesetzten Baugrenzen fir Terrassenbereiche zuldssig.
(2) Garagen sind im WA 1, WA 2 und WA 4 weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

(3) Uberdachte Stellplatze miissen in ihrem Vorfeld zur straRenseitigen Grundstiicksgrenze hin einen
Stauraum von mindestens 1 m Tiefe aufweisen, Dieser darf nicht eingefriedet werden. Bis zu einem
Abstand von 3 m zur stralRenseitigen Grundstiicksgrenze dirfen Carports seitlich nicht verkleidet oder an
der Zufahrt mit einer Toranlage versehen sein, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu
geféhrden.

(4)Im WA 1, WA 2 und WA 4 ist eine Nebenanlage bis zu einer Gro3e von 10 m? je Grundstucksflache auch
aufderhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig, sofern sie abseits der von den Verkehrsflachen
einsehbaren Vorgartenbereichen errichtet werden. Vorgartenbereiche sind die Bereiche zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und der vorderen Baufluchtlinie. Im WA 1 ist eine solche Nebenanlage auch
zwischen den Flachen fiir iberdachte Stellplatze und der Baufluchtlinie zulassig.

(5)Im WA 3 ist innerhalb der Baugrenzen sowie der dafiir festgesetzten Flachen ein eingeschossiges
Garagengebaude und Uberdachte Stellplatze zulassig.

(6)Im WA 3 sind Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der daftr
festgesetzten Flache zuldssig. Die Dachflache des Garagengebaudes oder der Uberdachten Stellplatze
kann auch fir Terrassen der Gebaude im WA 3 genutzt werden.

(7)Die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb festgesetzter Waldflachen und innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ist nicht zulassig. Es gilt die LSG-Verordnung in der aktuellen Fassung.

§ 6 Ortliche Bauvorschriften

(1) Einfriedungen von Zu- und Einfahrten sind unzulassig.

(2)Im WA 1 und WA 2 sind im Vorgartenbereich allgemein Einfriedungen mit Zaunen unzulassig. Dies gilt
auch fur Hecken mit einer Héhe Uber 0,5 m.

(3) An den ubrigen Grundstlicksgrenzen sind nur sockellose, offene (ohne Sichtschutz/Sichtschutzblenden)
und max. 1,2 m hohe Einfriedungen als Stabgitterzaun, aus Maschendraht oder dhnlichem Material oder
maximal 1,2 m hohe Hecken zulassig. Hecken als Einfriedungen sind dort auch bis zu einer Héhe von
1,8 m zuldssig, wenn sie nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen.

(4) Mauern sind unzulassig, auf3er als Stiitzmauern zum Abfangen von Gelandeunterschieden.

(5) Gelandeaufschittungen in den Wohnbauflachen zur Angleichung der Grundstiickshohen an die
Endausbauhdéhen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig.

(6) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

§ 7 Immissionsschutz
Fur die im Plan gekennzeichneten baulichen Anlagen/Fassadenabschnitte im Larmpegelbereich Il gelten
folgende Festsetzungen:
In der Entwurfsplanung sind zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdaume (also Aufenthaltsraume im Sinne
der DIN 4109 wie Schlafrdume und Kinderzimmer) auf der larmabgewandten Seite zu errichten
(Larmschutzgrundrisse).
Zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume kdnnen aber auch zur Larmseite ausgerichtet sein, wenn durch
konkrete bauliche Schallschutzmallnahmen, wie z.B. mechanische Lifter in Kombination mit
Schallschutzfenstern, hinterliftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder
vergleichbare SchallschutzmaRnahmen im Innenraum ein nachtlicher aquivalenter Dauerschallpegel von
25 dB(A) nicht Gberschritten wird.
Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmalinahmen sind nach der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ zu ermitteln. Alternativ kann auch eine Bemessung nach der VDI-Richtlinie
2719:1987-08 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® erfolgen.

§ 8 Griinordnung, Erhaltung von Baumen und Strauchern, Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 15 und
25 BauGB)

(1) Die im Planblatt zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
wieder durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum (4xv, StU 18-20 cm) zu ersetzen.

(2) In der im Planblatt festgesetzten Flache zur Erhaltung von Baumen und Strduchern, sind Strducher oder
Baume heimischer, standortgerechter Arten frei wachsend zu erhalten, zu entwickeln und bei Abgangen
wieder mit heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zu ersetzen. Die Wuchshdhen der Geholze dirfen
an der dem Baugebiet zugewandten Seite maximal den Abstand in Metern zur ndchsten Fassade eines
Gebaudes, das dem standigen Aufenthalt von Personen dient, betragen und bis zur dem Baugebiet
abgewandten Grenze linear auf 25,0 m ansteigen.

(3) Der im Planteil zur Pflanzung festgesetzte Baum ist zu pflanzen, soweit unterirdische Leitungen nicht
entgegenstehen. Ist aus o0.g. Griinden die Baumpflanzung nicht durchfiihrbar, soll diese mdglichst ortsnah
erfolgen. Fur die Pflanzung ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum als Hochstamme (4xv, StU
18-20 cm) zu verwenden.

(4) Je angefangene 500 m? Grundsticksflache ist auflerdem im WA 3 mindestens ein grof3kroniger
heimischer, standortgerechter Laubbaum (Pflanzqualitat 3xv, StU 16-18) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bestandsbdume kdnnen angerechnet werden.

(5) Gehdlzpflanzungen missen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
BaumaRnahmen folgenden Jahres durchgefihrt werden.

(6) Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten oder als Rasen- oder
Wiesenflache anzulegen. Die Verwendung von Geotextilien, Folien sowie vegetationshindernden
Schittungen sind unzulassig.

(7) Dacher, die als Flachdacher oder mit einer Neigung unterhalb von 10% ausgefiihrt werden, sind mit einer
extensiven Dachbegrinung auf mind. 50% der Dachflache auszufiihren.

(8) Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Badume in mindestens 2,5 m
Entfernung von unterirdischen Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmafRnahmen an den Versorgungsleitungen erforderlich.

§ 9 Leitungen

Leitungen zur Versorgung des Plangebietes sind unterirdisch zu verlegen. In den O6&ffentlichen
Verkehrsflachen sind entsprechende Verlegerdume vorzusehen.

§ 10 Bauliche MaBnahmen aufgrund der Unterschreitung des Waldabstandes
Innerhalb der im Planblatt als Hinweis enthaltenen Abgrenzung des Waldabstandes sind
statisch-konstruktive Malnahmen an den Gebauden, die dem standigen Aufenthalt von Personen dienen,
zum Schutz von Personenschaden vor Baumfall erforderlich oder der Schutz Gber andere geeignete
Mafnahmen zu gewahrleisten.

§ 11 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 20 u. Abs. 1a BauGB)
Zur Kompensation der Inanspruchnahme des Sandmagerrasens auf Teilflachen der Fist. Nr. 596/13, 618
und 619/2 werden im Osten der Flst. Nr. 619 und 619/1 auf insgesamt 900 m? Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen durchgefuhrt. Entwicklungsziel ist ein Sandmagerrasen, der mit Habitatstrukturen
(Lesesteinriegel, Totholz) angereichert werden kann.

Hinweise

Sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, gilt die Einfriedungssatzung und die Satzung Gber
die Herstellung von Garagen und Stellplatzen der Gemeinde Burgthann in der jeweils glltigen Fassung.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten des
Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverzlglich die zustandige Bodenschutzbehdérde zu
informieren. Im Gebiet verwendetes Auffullmaterial hat den einschlagigen Vorschriften zu entsprechen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in § 44 Bundesnaturschutzgesetz) ist bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und AnbaumalRnahmen zu beachten.
Insbesondere sind bei der Entfernung von Gehdlzbestéanden die Vogelbrutzeit bzw. der gesetzlich
vorgeschriebene zeitliche Rahmen (Beseitigung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) zu beachten.

Fur das Bebauungsplangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Ruckersdorfer StraRe 57, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.
Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2357A in der Fassung vom 20.03.2018 liegt dem Bebauungsplan
zugrunde und liegt auch der Begriindung des Bebauungsplanes bei.

Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen 0.4.) sind so auszulegen, zu
installieren und zu betreiben, dass die von ihnen verursachten Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der
TA-Larm am nachstgelegenen Immissionsort innerhalb der umgebenden Bauflachen Werte von tagsiiber 49
dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht Gberschreiten. Der Nachweis Uber die Einhaltung dieser Werte obliegt den
jeweiligen Betreibern. Es gelten die Regelungen der TA-Larm.

Im Siiden des Baugebietes betreibt der Kanalzweckverband Schwarzachgruppe eine

Mischwasserbehandlungsanlage (RUB). Gerausch- und Geruchsbelastigungen im Bereich des RUB kénnen
seitens des Betreibers nicht ausgeschlossen werden.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Satzungen, DIN-Vorschriften)
werden bei der Gemeinde Burgthann zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit Geldbul3e kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan enthaltenen
ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO).

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Burgthann hat in seiner Sitzung vom 08.03.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 76 Am Muihlbach" beschlossen. Am 12.09.2017 wurde der Aufstellungsbeschluss
geandert, die Durchfihrung des Planverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wurde

beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.09.2017 6ffentlich bekannt gemacht.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 18.09.2017 bis

einschlie3lich 04.10.2017 stattgefunden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 10.04.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.04.2018 bis einschlieRlich 30.05.2018 offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 18.04.2018

ortsublich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben bzw.
E-Mail vom 17.04.2018 beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur

Planung bis zum 30.05.2018 abzugeben sind.

Nach Anderung des Entwurfes wurde dieser am 14.05.2019 durch den Gemeinderat erneut gebilligt.
Die erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom 24.05.2019 bis 24.06.2019 statt. Die
erneute offentliche Auslegung wurde am 15.05.2019 ortslblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 3 BauGB mit Schreiben bzw.
E-Mail vom 21.05.2019 erneut beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen

zur Planung bis zum 24.06.2019 abzugeben sind.

Nach erneuter Anderung des Entwurfes wurde dieser am 08.10.2019 durch den Gemeinderat erneut gebilligt.
Die erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom 24.10.2019 bis 07.11.2019 statt. Die
erneute offentliche Auslegung wurde am 16.10.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 3 BauGB mit Schreiben bzw.
E-Mail vom 11.10.2019 erneut beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen

zur Planung bis zum 07.11.2019 abzugeben sind.

Nach erneuter Anderung des Entwurfes wurde dieser am 10.12.2019 durch den Gemeinderat erneut gebilligt.
Die erneute offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom 20.12.2019 bis 16.01.2020 statt. Die
erneute offentliche Auslegung wurde am 11.12.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 3 BauGB mit Schreiben bzw.
E-Mail vom 13.12.2019 erneut beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen

zur Planung bis zum 16.01.2020 abzugeben sind.

Der Gemeinderat der Gemeinde Burgthann hat mit Beschluss vom 13.10.2020 den Bebauungsplan gemaf § 10

BauGB als Satzung beschlossen.

Burgthann, den 15.10.2020 gez. Heinz Meyer

Erster Burgermeister

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss des

Gemeinderates vom 13.10.2020 Uberein.

Burgthann, den 15.10.2020 gez. Heinz Meyer

Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde am 19.11.2020 ortstblich bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich geworden.

Er kann gemaf § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Burgthann, den 20.11.2020 gez. Heinz Meyer

Erster Burgermeister

Gemein

“BURGTHANN

Kartengrundlage: TK 25 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2017
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