MARKT BURGSTADT
LANDKREIS MILTENBERG

Aufstellung des Bebauungsplans

,Buschenweg*
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB

BEGRUNDUNG

Bauverpflichtung:

In den notariellen Vertragen wird eine Bauverpflichtung von 5 Jahren festgelegt.




Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
»Buschenweg*“ Begriindung
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
»Buschenweg*“ Begriindung

1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Gemeinderat Birgstadt hat am 04.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Buschenweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB beschlossen.

Die stadtnahen Gemeinden am Bayerischen Untermain sind einerseits mit einer hohen
Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert, andererseits gibt es trotz vieler Baullicken
kaum verfligbare Bauplatze, daneben gibt es auch vereinzelte Leerstande.

Seit bekannt werden der Absicht, ein neues Baugebiet zu erschlie3en, gingen bis heute
ca. 75 Bewerbungen ein. Meist sind es junge Familien, die in Blrgstadt wohnen
mdchten. Grund hierflr ist u. a. die Tatsache, dass Kinderkrippe und Kindergarten vor
Ort sind. Weiterhin ist eine Grund- und Mittelschule vorhanden, die weiterfihrenden
Schulen wie Realschule und Gymnasium in Miltenberg sind nur ca. 3 km entfernt und
kénnen so bequem erreicht werden. In Blrgstadt selbst ist auch ein groRes Angebot fir
sportliche Betatigung vorhanden, was ebenfalls zur Attraktivitat der Gemeinde beitragt.

Es wurde bereits im Jahr 2018 eine landesplanerische Einschéatzung fir das

neue Baugebiet bei der Regierung von Unterfranken angefordert. Diese ergab nach
einer ersten vorab Priifung, dass in diesem Plangebiet einer Entwicklung zu
Wohnbauland keine landes- oder regionalplanerischen Belange entgegenstehen.

Die Erfullung der Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des
Baugesetzbuches gemafl dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®,
zunachst die bestehenden Potenzialflachen in Form von Baullicken, untergenutzten
Grundstuicken oder Leerstanden zu aktivieren, scheitert sehr haufig an der fehlenden
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer. Die Gemeinden sehen kaum
rechtliche Mdglichkeiten, Baullicken in Privateigentum einer Bebauung zuzufiihren.
Die derzeitigen Bedingungen auf den Finanzmaérkten erschweren auf3erdem eine
Aktivierung von Immobilieneigentum, da die Tendenz eher zur Investition in
Immobilieneigentum geht als umgekehrt.

Den Gemeinden bleibt als Maf3nahme zur Sicherstellung ihrer Wohnfunktion,

d. h. zur Bereitstellung von Angeboten fur die ortsanséssige Bevolkerung und zur
Vermeidung der Abwanderung in andere Gemeinden oft nur die Mdglichkeit der
Ausweisung neuer Baugebiete.

Im April 2019 erfolgte eine Kartierung der Potenzialflachen im Gemeindegebiet.
(Siehe Anlage 1 Potenzialflachenkartierung Birgstadt)

Erfasst wurden Baulicken und untergenutzte Flachen, die aufgrund rechtskraftiger
Bebauungsplane oder ihrer Lage im Innenbereich sofort bebaubar waren.

Auch die Leerstande wurden erhoben, da auch diese Flachen einer Wiedernutzung
zugefuhrt werden sollen. Ebenso wurden Nachverdichtungspotenziale aufgenommen,
wobei hier vor einer weiteren baulichen Nutzung die Rahmenbedingungen angepasst
werden mussen (Anderung Bebauungsplan, Klarung von Restriktionen aus anderen
Fachbereichen).

Ingenieurbiro Bernd Eilbacher Seite 3 von 15



Markt Burgstadt

Aufstellung des Bebauungsplans

»Buschenweg*“

Begriindung

2.1

MaRnahmen im Markt Birgstadt aus dem Jahr 2019
zur Nachverdichtung sowie Nutzung unbebauter Grundsticke

Bauantrage auf unbebauten Grundstiicken innerorts und in Neubaugebieten

. 6 Bauantrage fir Wohnhausneubauten, davon einer mit 5 WE

Innerortsverdichtung (weitere Mal3nahmen)

o 3 Bauantrage bzw. Fertigstellung mit 31 WE

o 3 WE und 3 Ferienwohnungen

o 6 Appartements (Umbau von anderweitig genutzter Bausubstanz)

o 5 Dachgeschossausbauten sowie Umnutzung von best. Bausubstanz wie

Scheunen etc.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind insgesamt 7,3 ha als Misch-, und
Wohngebiete dargestellt. Diese Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz, die
Eigentiimer haben kein Interesse zu verkaufen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es Wohnraum zu schaffen. Die bauliche
Weiterentwicklung von Burgstadt soll durch die Ausweisung von Wohnbauflachen
sichergestellt werden. Es besteht Ersatz- und Auflockerungsbedarf, auch wenn nur ein
geringes oder negatives Wachstum prognostiziert wird. Hierfiir wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Im beschleunigten Verfahren § 13b BauGB

kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1.
Es wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Das Verfahren kann nur bis 31. Dezember 2019 angewendet werden. Diese Voraussetzung hat der
Markt Birgstadt mit seinem Aufstellungsbeschluss am 4. Dezember 2018 erfllt.

§ 13b BauGB begriindet nur die Zulassigkeit von Wohnnutzung, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Festsetzung von Wohnnutzung wird mittels Feinsteuerung gem.

§ 1 Abs. 5 und 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewabhrleistet. Das Plangebiet grenzt an den
im Zusammenhang bebauten Ortsrand an. Diese Voraussetzungen sind erfullt.
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
»Buschenweg* Begriindung

Rechtsgrundlage fiir die Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
wurde zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), wurde zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802).

3. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), wurde zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

4. Bundesnaturschutzgesetz (BNTaSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), wurde zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

5. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), wurde
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).

6. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), wurde zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802).

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Burgstadt ist der geplante
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als landwirtschaftliche Flache dargestellit.

Der Flachennutzungsplan muss parallel zum Verfahren § 13b BauGB zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Buschenweg® berichtigt (§ 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB)
werden.

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan ,Vorher®
ohne Mal3stab
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
»Buschenweg* Begriindung

Anderungen 1992 und 1993
ohne Mal3stab

Berichtigter Flachennutzungsplan ,Nachher”
ohne Mal3stab
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
»Buschenweg*“ Begriindung

3

4.1

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt nordlich des Ortszentrums von Birgstadt.

Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen bzw. Grunflachen, im
Siuden Wohnbebauung und im Westen Grunflachen und ein Biotop an.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern:

3650/3, 3650/2, 3612/1, 3619, 3621/3, 3622/2, 3622/3, 3622/4, 3623, 3623/1, 3624,
3624/1, 3625, 3625/1, 3629, 3629/1, 3637, 3637/1, 3638, 3638/1, 3641, 3644, 3645

Teilflachen: 3650/1, 3614, 3615, 3616, 3617, 3618, 3481, 3480, 3479, 3620,
3621, 3621/2, 3622, 3474, 3610, 3650/16, 3645/2

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 3,64 ha und liegt auf einer Hohe von ca.
150 - 180 m 0. NN.

Dieser grenzt an folgende Flurstticke:

Norden 3474 (Teilbereich), 3473, 3472, 3630, 3631, 3632, 3633, 3634, 3635,
3730 (Teilbereich) - landwirtschaftlich genutzte Flachen

Osten 3610 (Anwandweg, Teilbereich), 3697 (Teilbereich),
3698 - landwirtschaftlich genutzte Flachen

Siden 3645/2 (Entwasserungsgraben, Teilbereich), 3650/17,

3650/82 (Thomastral3e), 3650/16 (Teilbereich),
3650/1 (Entwasserungsgraben, Teilbereich), 3650/4,
3651/18 (Kolpingstralde, Teilbereich)
Nordwesten Teilbereiche 3568 (Buschenweg), 3614, 3615, 3616, 3617, 3618, 3481,
3480, 3479, 3620, 3621, 3621/2, 3622, 3474

Der Geltungsbereich setzt sich aus
24.304 m2 Wohnflache

3.602 m2 Grunflache und } 2 __
8.473 m2 Verkehrsflache 36379 m 3164 ha
zusammen.

Multipliziert man die Wohnflache mit der fir ein WA gultigen Obergrenze der GRZ von
0,4, so betragt die tberbaubare Grundflache 9.721,60 m2.

Nordwestlich an den Buschenweg und sudlich des Buschenweges gelegene
Grundsttcke, die auch das Biotop 6221-0164 beinhalten, sowie Grundstticke mit
dichter Bepflanzung bleiben in Teilbereichen auf3erhalb des Geltungsbereiches.

Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
Stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Wohnraum im
Anschluss an das Baugebiet Krieggarten.

An alle ErschlieBungsstrafl3en grenzen alle Bauplatze an, dies fihrt zu einer
kostengtinstigen Erschliel3ung. Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern
sowie ausreichend 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
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4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Nach 8§ 1 Abs. 5 erste Alternative BauNVO sind die bestimmten zuléssigen Arten von
Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Ziffer 2 ,die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe“ nicht
zulassig.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Ziffer 1 ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, Ziffer 2
»sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, Ziffer 3 ,Anlagen fir Verwaltungen®, Ziffer 4
,Gartenbaubetriebe” und Ziffer 5 ,Tankstellen“ ausgeschlossen und werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache wird im Allgemeinen
Wohngebiet auf 40 % (GRZ 0,4) und die GescholR¥flachenzahl (GFZ) auf 1,2 geman
den gesetzlichen Vorgaben begrenzt.

Es sind bis zu 3 Vollgeschosse bzw. UG, EG und Dachgeschoss als
Vollgeschoss zulassig. Die Wandhgohe ist abhangig von der Dachform.

Wandhdohe (§ 18 BauNVO)

Die Wandhohen (WH) sind in Gebaudemitte zu messen.

Die OKFF im Erdgeschoss der Gebaude talseitig der Fahrbahn darf max. 0,30 m Uber
Fahrbahnoberkante liegen.

Il Satteldach
4D "~ Gebaude bergseitig der Fahrbahn:
T E Il D ' max. zulassige WH bergseitig 4,50 m uber
< . E geplantes Gelande am Gebaudeumgriff
TIF 11" Gebaude talseitig der Fahrbahn:

H max. zulassige WH bergseitig 4,80 m tber
zugehdrige Fahrbahnoberkante

I Pyramidendach

T C ~_—__ Gebaude bergseitig der Fahrbahn:
E < ' | ~ max. zulassige WH bergseitig 6,50 m tber
=] | E geplantes Gelande am Gebaudeumgriff
- =" Gebaude talseitig der Fahrbahn:

' max. zulassige WH bergseitig 6,80 m tber
zugehdrige Fahrbahnoberkante

Pultdach (darf nur hangparallel angeordnet werden)
Gebéaude bergseitig der Fahrbahn:
max. zulassige WH bergseitig 8,20 m Uber

geplantes Gelande am Gebaudeumgriff
Gebéude talseitig der Fahrbahn:

max. zuldssige WH bergseitig 8,50 m tber
zugehdrige Fahrbahnoberkante

Flachdach
Gebéaude bergseitig der Fahrbahn:

D max. zuldssige WH bergseitig 6,50 m tber
77777777 E | geplantes Gelande am Gebaudeumgriff
4 Gebaude talseitig der Fahrbahn:

max. zulassige WH bergseitig 6,80 m tber
zugehorige Fahrbahnoberkante
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine durchgehende Baugrenze dargestellt, die fir groRtmogliche Flexibilitat bei
der Grundstucksnutzung sorgt.

Es sind Einzelhduser und Doppelh&user mit max. 3 Wohneinheiten pro Geb&ude
zulassig.

Doppelhaushélften sind nur auf dem jeweiligen Grundsttick unter Einhaltung der
Grenzabstanden zulassig.

Bei den Doppelhaushalften ist auf der strallenzugewandten Seite ist ein
Fassadenversatz von = 1,5 m einzuhalten.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist die offene Bauweise (Gebaudelangen bis 50 m
zulassig) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Nebenanlagen und Stellplatze (Art. 47 BayBO und § 12, § 14 BauNVO)
Die Stellplatze werden offentlich gewidmet.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen, nicht tGiberdachte Stellplatze
Auch auf3erhalb auf dem jeweiligen Grundstiick zulassig.

Die Flachen sind wasserdurchlassig herzustellen, sodass anfallendes
Oberflachenwasser versickern kann.

Fur Grenzgaragen unterhalb der ErschlieBungsstralie werden in Abweichung von
Art. 6 BayBO talseitige Wandhdhen von < 5,50 m zugelassen.

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Es wird ein kinstliches Becken angelegt, um kurzfristig in groRen Mengen anfallendes
Niederschlagswasser vortibergehend zu speichern, damit es verlangsamt in den
nachfolgenden Vorfluter (Entwasserungskanal) eingeleitet wird.

SchutzmalBnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB)

Fur die Grundstiucke 1 — 12 werden SchutzmafRnahmen zu der angrenzenden
Hochwasserfreilegung ,Krieggarten“ empfohlen.

Bdschungen ndrdlich des Weges FI.-Nr. 3650/1 und 3645/2 dirfen baulich nicht
verandert werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen Es gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.
Dachform zulassig sind alle Dachformen
Dachneigung 0° bis 45°

5° bis 22° Pultdach
0° bis 25° Pyramidendach

Dachgauben Abstand der Gaube vom Ortgang mind. 1,5 m
Blindgauben sind unzul&ssig
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
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Einfriedung Die Einfriedungshdhe an 6ffentliche, der Erschliel3ung
dienenden Stral3en- und Wegeflachen anliegenden
Grundstucksgrenzen ist auf héchstens 1,20 m begrenzt.
Dies betrifft lediglich bauliche Einfriedungen wie z. B. Zaune
und Mauern. Nicht betroffen sind Einfriedungen in Form von
lebenden Zaunen durch Hecken und Bische.

Grundstucksfreiflachen Nicht tGiberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu pflegen.
Eine Vollversiegelung der Vorgarten ist nicht zulassig.
Innerhalb der Flachen diirfen Kies- und Schottermaterialien
nur oberflachlich als Mulchmaterial verwendet werden.
Eine vollstandige Bodenbedeckung mit Pflanzen muss
abzusehen sein. Das Setzen einzelner Pflanzen in ein
Schotter- oder Kiesbeet ist nicht ausreichend.

Aneinander gebaute Gebaude sind in ihrer Dachform, Dachdeckung sowie ihrer
Fassaden aufeinander abzustimmen.

4.9 StralBenerschlieRung

Die ErschlieBung des gesamten Geltungsbereiches erfolgt tber die vorhandene
.Kolpingstral3e*“.

Fur diesen Knotenpunkt wird alternativ noch eine Realisierung eines Kreisverkehrs-
platzes planerisch Uberpruft.

4.10 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Wohnh&user mit Trinkwasser sowie Strom- und
Telekommunikationsleitungen ist iber das ortliche Versorgungsnetz gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
411 Hinweise

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem fiur alle Baugrundstiicke. Riickstauebene ist
die Oberkante Stral3e in Geb&udemitte.

Geschosse, die nicht im Freispiegelgefélle entwassert werden kénnen, sind tber eine
Hebeanlage zu entwéssern.

Die DIN 1986 — Entwéasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke — ist zu
beachten.

Sonstiges

Die Nutzung von erneuerbaren Energieformen und Regenwasseranlagen wird
empfohlen.

Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch ortstiblich betriebene landwirtschaftliche
Nutzflachen mit gelegentlichen Geruchs-, Larm- und Staubbelastigungen zu rechnen
ist, die hinzunehmen sind.

Kinderlarm ist grundsatzlich hinzunehmen. Unnétig stérender Larm ist zu vermeiden.
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Markt Burgstadt
Aufstellung des Bebauungsplans
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Fur die geplanten Wohnbauflachen liegen keine Einschréankungen aufgrund von
Emissionen aus Verkehr oder gewerblichen Bauflachen vor.

Dies wurde in den Gutachten des Ing. Biro Wodlfel ,Schallimmissionsprognose
Gewerbelarm®, Bericht-Nr. Y0003.009.01.001 vom 24. Méarz 2021 und
»~Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm®, Bericht-Nr. Y0003.006.01.003
vom 6. Juni 2019 zum B-Plan ,Main-Vinotel* nachgewiesen.

Schalltechnischer Orientierungswert
Nach DIN 18005, Teil 1 Beiblatt 1:

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB(A)

nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR) tags 50 dB(A)

nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A)
Mischgebiete (MI) tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)

(Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der Niedrigere auf Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie auf Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben,
der Hohere auf Einwirkungen durch Verkehrslarm bezogen.)

Auf das Baugebiet wirken keine Immissionen Uber diesen Werten ein.
Bodendenkmaler

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege

anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB besagt, dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Brandschutz

Bei einer Brustungshohe von > 7,00 m tber Gelandeoberflache im Gebaudeumgriff ist
die Sicherung des zweiten Rettungsweges durch den Eigentimer zu gewabhrleisten.
Artenschutz § 39 BNatSchG

Zur Vermeidung moglicher negativer Auswirkungen der geplanten Baumafnahmen auf
den Brutvogelbestand des Geltungsbereichs sowie auf Fledermause sind die Rodungs-
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4.12

und Raumungsarbeiten im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
durchzufiihren.
Baugebot § 176 Abs. 1 BauGB

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentumer durch
Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist sein
Grundsttick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen oder
ein vorhandenes Gebaude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den
Festsetzungen des Bebauungsplans anzupassen.

Grundgesetz Art. 14

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewabhrleistet. Inhalt und Schranken
werden durch die Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit
dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch
Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmal der
Entschadigung regelt. Die Entscheidung ist unter gerechter Abwéagung der
Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Héhe
der Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor den ordentlichen
Gerichten offen.

Grundwasserschutz

Grundwasser darf durch Bauarbeiten nicht verschmutzt werden; es sind keine
grundwasserschadlichen Nutzungen zulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so
zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tber die belebte Bodenzone
gewahrleistet ist.

Starkniederschlage

Oberkante FertigfuBboden (OKFFB) im EG bzw. Gebaudedffnungen sind in einer Hohe
von = 0,25 m uber Gelandeoberkante herzustellen, dass infolge von Starkregen
oberflachig abflielendes Wasser nicht eindringen kann.

Versickerung

Anfallendes Niederschlagswasser ist grundséatzlich zu versickern, sofern es die
Bodenverhaltnisse zulassen. Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in
das Grundwasser ist bei Beachtung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
i. V. m. den Technischen Regeln fiir das Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) erlaubnisfrei.

Griunordnerische Festsetzungen und Hinweise
Als MafRnahmen der Griinordnung sind Grinflachen, Pflanzbindungen und

Pflanzgebote zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen und Verkehrsflachen
festgesetzt:

e Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB)

e private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e Pflanzgebote und Pflegehinweise zur Unterhaltung im Bereich der nicht bebauten
Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB)
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Fur das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung ... Eingriffs- /
Ausgleichsregelung, Maier | Gotzendérfer, Landschaftsarchitekt Michael Maier, erstellt.
(siehe Anlage 2 ,Ausgleichsflachen und artenschutzrechtliche Ma3nahmen® und
Anlage 3 ,Naturschutzfachlicher Beitrag®)

5 Umweltbericht

Es ist auf Grund des beschleunigten Verfahrens gemaf 8 13b BauGB kein
Umweltbericht erforderlich.

6 Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat des Marktes Blrgstadt hat am 04.12.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Buschenweg" im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... offentlich bekannt gemacht.

Es wurden folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange geman
§ 13b BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB (ber die Planung informiert und um eine
Stellungnahme bis 03.07.2020 gebeten:

. Abwasserzweckverband Main-Mud, Miltenberg

. Amt fur Digitalisierung, Breitband+Vermessung, Klingenberg a. Main
. Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Karlstadt

. Amt fiir Landliche Entwicklung, Wirzburg

. Bayerischer Bauernverband, Wurzburg

. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Memmelsdorf

. Bayernwerk AG, Marktheidenfeld

. Deutsche Telekom GmbH, Wiirzburg

. EMB, Miltenberg

10. Handwerkskammer Unterfranken, Wirzburg

11. Industrie- und Handelskammer, Aschaffenburg

12. Kabel Deutschland Vertrieb, Service GmbH & Co. KG, Nirnberg

13. Landratsamt Miltenberg

14. PLEdoc GmbH, Essen

15. Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern, Nurnberg

16. Regierung von Unterfranken, Gewerbeaufsichtsamt, Wirzburg

17. Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde, Wiirzburg
18. Regionaler Planungsverband, Region 1 - Bayerischer Untermain, Aschaffenburg
19. Staatliches Bauamt Aschaffenburg

20. Stadt Freudenberg

21. Stadt Miltenberg

22. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

OCO~NOOTS, WN PP

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.06.2020 wurde mit
Begriindung gemaf 8 13b BauGB i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
03.06.2020 bis 03.07.2020 o6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.05.2021 wurden die
Behorden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange gemal? § 13b BauGB i. V. m.
8 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 07.06.2021 bis 09.07.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.05.2021 wurde mit
Begriindung geman § 13b BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.06.2021 bis 09.07.2021 offentlich ausgelegt.
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Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden die
Behorden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange gemal3 § 13b BauGB i. V. m.
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom ............... bis .......coii beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit
Begriindung geman § 13b BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............... bis ............... Offentlich ausgelegt.
Der Markt Burgstadt hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............... als Satzung

beschlossen.

7 Datengrundlagen, Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), wurde zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), wurde zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), wurde zuletzt gedndert durch § 4 des
Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatScHG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
wurde zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82,
BayRS 791-1-U), wurde zuletzt ge&ndert durch § 1 des Gesetzes vom

23.06.2021 (GVBI. S. 352).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), wurde zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Markt Burgstadt: Flachennutzungsplan rechtskréaftig 18.05.1987

Internet: BayernAtlas: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
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