PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)

Sondergebiet mit Zweckbestimmung gem. § 11 BauNVO
Betreutes Wohnen, Tagespflege, ambulant betreutes Wohnen,
Verwaltungstatigkeiten

Dem SO ist ein immissionsschutzrechtl. Schutzgrad eines allg. Wohngebiets zuzuordnen.

Mal der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21a BauNVO)

Grund- und Geschossflachenzahl (§§ 17, 19 und 20 BauNVO)

GRz 0,6 Grundflachenzanhl

Zahl der Vollgeschosse (§§ 18 + 20 BauNVO)
I+ WD /FD [Il Vollgeschosse mit Walmdach / Flachdach als Hochstgrenze (Bauteil B)
max. IV IV Vollgeschosse mit Satteldach als Vollgeschoss (Bauteil C)

Wandhéhe (§ 18 BauNVO)

WH max. 12 m Wandhdhe, OK Geldnde am Gebaude dient als Bezugspunkt fir Wandhdhen
Nutzungsschablone Nutzungsschablone Nutzungsschablonen
Bauteil A (Bestand) Bauteil B Bauteil C

SO 1 SO 11} SO 11} SO v

06 06 [, 06 [s8S 06 [9°

WD ° FD, WD| SD a SD a

35° 35° 45° 45°

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o] offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Baugrenzen und der gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig.

e Flachen ausschlieRlich fiir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten(§ 12
dah BauNVO, St = Stellplatz, TGa = Tiefgarage, Z = Zufahrt)

Festsetzung Nebenanlagen (untergeordnete Balkone (Art. 6 Abs. 8 BayBO),
Treppenanlagen, Stiitzmauern), auch auerhalb der Baugrenzen

Trafostation

o

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft(§ 9 Abs. 1 Nr 20 + Nr. 25 BauGB)

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung | Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl Wandhéhe

Dachform Bauweise

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht Giberbaubaren Grundstiicksteile als gartnerisch zu gestaltende Flachen festgesetzt.

|:| Grinflachen

Beziiglich der Festsetzungen zur Vermeidung (V) und zum Ausgleich (A) wird auf die Artenschutzrechtliche Beurteilung (ASB) von

Dipl.-Biol. Marcus Stiiben vom 09.07.2019 verwiesen (siehe dazu Anlage).

Im Rahmen der Untersuchungen des Eingriffsgebiets wurden die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude und Nebengebaude sowie die zur Fallung

vorgesehenen Baume untersucht und dokumentiert.
Es ergaben sich keine Hinweise auf Vorkommen von Haselmausen.

Die von Scherrasenflachen gepragten Auenanlagen wiesen - wie auch die benachbarten Garten - und das Friedhofsgelande nur eine sehr geringe

Eignung fiir Zauneidechsen auf. Die gezielte Nachsuche blieb ebenfalls ohne Nachweise.

Hinsichtlich der Brutvogel (potenziell Freibriter in Baumen und Strauchern) sind die gesetzlich erlaubten Fallungszeitrdume zu beachten, beziiglich
potenzieller Bodenbriiter unter den Stréduchern und in den wenigen Altgras-Sdumen sollte das Abschieben unversiegelter Flachen ebenfalls mdglichst

in den Wintermonaten oder alternativ nach einer gutachterlichen Nachkontrolle erfolgen (vgl. Kap. 3.1.).

Hinsichtlich potenzieller Fledermaus- (und Hohlenbriter-)Baumquartiere wurden mehrere Hohlen in den beiden untersuchten Kastanien
nachgewiesen. Die Quartiere sind vor der Fallung auf die Abwesenheit von Fledermausen zu untersuchen. Es fanden sich keine Horste in den zu
fallenden Baumen, allerdings waren die beiden Kastanien noch voll belaubt und nicht bis in Kronenhéhe voll einsehbar (Nachkontrolle vor der Fallung
mithilfe von SKT oder SZT (s.0.) und ggf. Anpassung der Ausgleichsmafinahmen). Die vier zu erhaltenden Kastanien wurden nicht untersucht. Alle

Ubrigen Baume auf dem Gelénde waren ohne Befund.

Hinsichtlich der festgestellten Fledermaus-Gebaude-Quartiere und potenziellen Lebensstatten-Strukturen, wie den vertafelten Dachiiberstanden mit
Fehlstellen, den Ziegel- und Pfannendachern, Mauerfugen, etc. sind entsprechende Vermeidungsmafinahmen vor dem Abbruch (Nachkontrollen,

manuelles Abdecken der o0.g. Dacher, etc.) durchzufihren.

Es sind Fledermauskasten sowie Hohlenbriiter-Nistkasten zeitnah als Ausgleich fiir den Verlust gesetzlich geschutzter Lebensstatten im nahen
Umgriff - ggf. in Absprache mit Nachbarn oder der Gemeinde — im alten Baumbestand (Kastanien!) bzw. an Gebauden aufzuhangen.

Die nachgewiesenen Mehlschwalben-Nester (3 Nester, aktuell 2 Bruten) sind am Bestandsgebaude expositionsgleich durch Holzbeton-Doppelnester
auszugleichen. Zur Risiko-Minimierung und Starkung der lokalen Population ist ein Teil der Ausgleichskasten an weiteren Mehlschwalben-Kolonien im

Umgriff anzubringen.

Der ungemahte, inzwischen blitenreiche Scherrasen bietet Wildbienen derzeit eine essentielle Nektar- und Pollenquelle und dient Fledermausen,
Schwalben und Mauerseglern (u.v.a.) als wichtiges Jagdgebiet. Durch die Kurzrasigkeit (frihere Mahd zzgl. trockene Bodenverhaltnisse) ist im
warmen Boden zudem mit bodennistenden, besonders geschiitzten Wildbienen zu rechnen. Als Ausgleich fir den Verlust der Fldche muss eine
Flachen-aquivalente Rasenflache im Umgriff (Bsp. Friedhof-Rasen) extensiviert werden. Hierbei kann z.B. ein 1-Meter-Randstreifen entlang der Wege

haufiger gemaht werden, um die Wege ,sauber” zu halten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 2 BayBO)
Abstandsregelung Es gelten die festgesetzten Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO).
Die Anforderungen des Brandschutzes nach der BayBO sind einzuhalten.
Sofern keine Vermafiungen angebracht sind, gelten die Vorschriften des Art. 6
BayBO mit Ausnahme von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO.
Dachgestaltung Bauteil A: Walmdach DN 35°
Bauteil B: Flachdach, Walmdach DN 35°
Bauteil C: Satteldach DN 45° mit Schlepp- und Kastengauben

Einfriedungen AuBerhalb der Baugrenze sind Stiitzmauern und Treppenanlagen zuldssig.

HINWEISE

Immissionsschutz
Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005-1, Beiblatt 1:

Sondergebiet mit Zweckbestimmung (SO) tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A), hier Schutzgrad des allg. Wohngebiets. Bei zwei
angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Gerausche von vergleichbaren

offentlichen Betrieben gelten. Auf die Bayer. Parkplatzlarmstudie wird hingewiesen.

Bei der Planung der vorgesehenen gewerblichen Nutzung und sozialen Dienstleistungen ist darauf zu achten, dass die fir ein
Sondergebiet zulassigen Immissionsrichtwerte auch innerhalb des Plangebietes nicht Giberschritten werden. Hier kann insbesondere
Fahrzeugverkehr wahrend der Nachtzeit, d.h. zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr (Bereitschaftspraxis, Nachtpflege) kritisch sein. Wird
die Tiefgaragenzufahrt (Rampe) fiir gewerbliche Zwecke genutzt, sind die Anforderungen der TA Larm einzuhalten. Gdf. ist hier eine
"geschlossene" Tiefgarage (Rampe eingehaust) erforderlich. Die Abdeckung von Regenrinnen sollten "larmarm" ausgebildet werden.
Auch die haustechnischen Anlagen sind so zu planen und auszufiihren, dass keine Larmprobleme in der Nachbarschaft bzw.

innerhalb des allgemeinen Wohngebietes auftreten.

Denkmalschutz

Es wird ausdriicklich auf Art. 8 Abs. 1 DSchG hingewiesen, nach dem bei Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemeldet werden missen und die
aufgefundenen Gegensténde und der Fundort unverandert zu belassen sind. Ausdriicklich wird auf Art. 7 DSchG hingewiesen.
Demnach ist u.a. fir die Vornahme von Erdarbeiten eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erforderlich. Kostentrager ist derjenige,

der seine Interessen zum Schaden des archdologischen Erbes Bayern verfolgt.

Gestaltungssatzung "Leitfaden Baugestaltung" Markt Burgstadt

Es gilt in Teilen die Gestaltungssatzung sowie die Erhaltungssatzung Ortskern vom 29.01.2007, in Kraft getreten am 06.02.2007.

Legende fiir Planzeichen
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Schutz und Pflege von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20,25 BauGB)

I\ zu erhaltende Baume

sonstige Planzeichen

El Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

E\ Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
E Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)
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RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE FESTSETZUNGEN IN DIESEM BEBAUUNGSPLAN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert mit
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

2. Bayerische Bauordnung (BayBO), zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geandert,

3. Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03. 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 3 Abs. 3 der
Verordnung zur Neuordnung der Klarschlammverwertung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465),

4. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

5. Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geédndert worden ist,

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Art. 8 des Gesetzes zur Beschleunigung des Energieleitungsausbaus vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706),

7. Bayer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 Abs. 339 der Verordnung
vom 29. Marz 2019 (GVBI. 2. 98),

8. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Art. 22 des Gesetzes zur Beschleunigung des Energieleitungsausbaus vom 13. Mai 2019
(BGBI. | S. 706).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.07.2018 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...............c.cooeviiiinnnn. ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........c.ccoooviiviiiinienn, hat in der Zeit
VOIM oottt biS .o stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..............ccccoviviiiiinnnnn. hatin der
Zeit vom ... DiS «eei stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............cccooviviiinnnnnn. wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOIM oottt biS .o offentlich ausgelegt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........c.ccoooiiiiiiiinnenn, wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB inder Zeit vom .........ccccoiiiiiiiiiiiinan. biS oo,

offentlich ausgelegt.

Unter Ziffer 2 - 5 des Verfahrensvermerkes wird als Rechtsgrundlage jeweils auf § 13ai.V.m. § 3 Abs. 1,
§ 4 Abs. 1, § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB verwiesen.

6 Auslegung gem. § 13a in Verbindung mit § 4a Abs. 3 in der Zeitvom ...l
bis .
Der Markt Burgstadt hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..................cccocoienee. den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...........ccoveveiiiinnenennee, als Satzung beschlossen.

Blrgstadt,den ...
(Gemeinde)
(Siegel)

(Thomas Griin, 1. Blrgermeister)

7. Ausgefertigt

Blrgstadt,den ...
(Gemeinde)

(Thomas Griin, 1. Blrgermeister)

8. Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungspan "Schwanenhdéfe Birgstadt” wurde am
.................................. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist somit in Kraft getreten.

Blrgstadt,den ...
(Gemeinde)
(Siegel)

(Thomas Griin, 1. Blrgermeister)
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