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Praambel

Die Marktgemeinde Burtenbach erlasst aufgrund des § 2, des § 9, des § 10 und des § 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und des Artikel
23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern folgenden Bebauungsplan als Sat-
zung:

Bebauungsplan
w2Areal Schertlinhaus*

Satzung

RECHTSGRUNDLAGEN DIESER FESTSETZUNGEN

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 3634,
zuletzt ge&ndert durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedingungen
fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6).

BauNVO: Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 3 G zur sofortigen Verbesserung der Rah-
menbedingungen fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4.1.2023 (BGBI. |
Nr. 6).

PlanzV: Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802).

BayBO: Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) durch Art. 13a Abs.
2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371).

GO: Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom
24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) .

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Areal Schertlinhaus® gilt die von Kling Consult
GmbH, Burgauer Str. 30, 86381 Krumbach ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit
Festsetzungen und textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch Plan-
zeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hin-
weisen (Teil B), jeweils in der Fassung vom TT. Monat 2023 den Bebauungsplan ,Areal
Schertlinhaus®, Markt Burtenbach bilden.
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Die Begrundung (Teil C) in der Fassung vom TT. Monat 2023 liegt dem Bebauungsplan
»Areal Schertlinhaus®, Markt Burtenbach bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Areal Schertlinhaus®, Markt Burten-
bach wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemaf} Planein-
schrieb festgesetzt. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gelten die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen (Teil A mit Teil B).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
1.1 Flachen fur den Gemeinbedarf — Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim
1.1.1  Derinder Planzeichnung mit ,Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim® gekennzeichnete

Bereich wird als Flache fiir den Gemeinbedarf — Betreutes Wohnen, Altenwohn- und Pfle-

geheim im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

1.1.2  Zulassig sind innerhalb der Flache fiur den Gemeinbedarf — Alten- und Pflegeheim aus-
schlie3lich:

e Vorrangig Altenwohn- und Pflegeeinrichtungen (Tagespflege, etc.).

e Betreutes Wohnen: Unter ,Betreutem Wohnen* ist eine Wohnform flr altere oder be-
hinderte Menschen zu verstehen, bei der im Interesse der Wahrung einer moglichst
lang dauernden eigenstandigen Lebensfiihrung neben der alten- und behindertenge-
rechten Wohnung die Sicherheit einer Grundversorgung gegeben ist und im Bedarfsfall
weitere Dienste in Anspruch genommen werden kénnen.

o Den Bedirfnissen der Bewohner entsprechende Anlagen fir Dienstleistungen und Ak-
tivitaten, wie insbesondere Gruppenbereiche, Anlagen fur gemeinschatftliche Aktivita-
ten und Therapie.

o Der Senioreneinrichtung dienende und untergeordnete Verwaltungs-, Geschafts- und
BlUroraume.

e In Zusammenhang mit dem Pflegeheim betriebene gastronomische Einrichtungen.

e Alle zum Betrieb der zuléssigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, Funktions-
raume, Zugange, Stellplatze, Zufahrten.

e Anlagen zur Ver- und Entsorgung

e Untergeordnet Arztpraxen, Therapeutische und medizinische Einrichtungen

2 Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 bis 21 BauNVO)
2.1 Flache fur den Gemeinbedarf 1 — Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim
2.1.1  Grundflachenzahl (GRZ)
Es wird als maximale GRZ festgesetzt: 0,30.
2.1.2  Geschossflachenzahl (GFZz)
Es wird als maximale GFZ festgesetzt: 1,80.
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2.1.3 Die maximalen Gesamthoéhen dirfen die Hohen der Bestandsgebaude bzw. der raumlich
nachstgelegenen Bestandsgebaude zum Zeitpunkt der Rechtkraft dieses Bebauungsplans
nicht Gberschreiten.

2.2 Flache fur den Gemeinbedarf 2 — Betreutes Wohnen, Alten- und Pflegeheim

2.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird als maximale GRZ festgesetzt: 0,30.

2.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ2)

Es wird als maximale GFZ festgesetzt: 0,80.

2.2.3 Die maximale Gebaudehdhe darf 12,0 m tber der natiirlichen Gelandeoberkante nicht Giber-
schreiten.

3 Bauweise, Grenzabstande
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Es gelten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe, dass einzelne Gebaude
im Norden und Osten bis an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden diirfen.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen fir Hauptgebaude sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO.

4 Garagen, Carports und Stellplatze, Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO)

4.1 Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemali § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulas-
sig.

5 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Verkehrserschliel3ung
Die VerkehrserschlielBung des gesamten Geltungsbereichs findet ausschliellich tber die
in der Planzeichnung dargestellte private ErschlieBungsstral3e statt.
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5.2 Parkplatze
Auf dem Baugrundstiick sind Garagen oder Stellplatze entsprechend der gemeindlichen
Stellplatzsatzung herzustellen. Die Anzahl der Parkplatze darf die in der Stellplatzsatzung
festgesetzte Anzahl nicht Gbersteigen.

5.3 Rettungswege
Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und Ldschfahrzeuge innerhalb des Plangebietes ist si-
cherzustellen.

6 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

6.1 Ver- und Entsorgungsleitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlief3lich Strom- und Telefonleitungen, sind
- vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

6.2 Abwasserbeseitigung
Hausliches Schmutzwasser ist in den offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

6.3 Niederschlagswasserbeseitigung
Die Ableitung von Niederschlagswasser ist Uiber die vorhandenen Entsorgungseinrichtun-
gen durchzufihren.

7 Grinordnung und Artenschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

7.1 Private Grundsticksflachen

7.1.1 Je angefangene 400 m2 private Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum der
2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die Arten- und
Pflanzliste zu pflanzen. Der festgesetzte Standort ist nicht verbindlich. Zul&ssig sind nur
heimische Laubbdume der 2. Wuchsklasse bzw. Obstbdume (regionaltypische Sorten) in
Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste gemaf textliche Hinweise unter Ziff. 1.

7.1.2  Bei Fallung von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen 1,0 m
Uber dem Boden, ist auf demselben Grundstiick Ersatz durch einen heimischen, standort-
gerechten Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sor-
ten). Der Standort der Ersatzpflanzung ist nicht verbindlich.

7.1.3 Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundsticke, die nicht durch zuldssige Nutzungen, wie
Gebéaude einschliellich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, in An-
spruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grunflachen zu gestalten und
als naturliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Geholzpflanzung)
Zu begrinen.
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7.1.4

7.1.5

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

Schottergarten und Steingarten sind nicht zulassig.

Flachdacher von Hauptgebduden sind zu mindestens 60 % der gesamten Dachflache ex-
tensiv zu begrtinen, sofern diese nicht durch PV-Anlage bestanden sind. Die durchwurzel-
bare Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen.

Durchfiihrung von griinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
Die Nachpflanzungen haben spéatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Die vollstandige Baufeldfreimachung und die Rodung von Gehdlzen darf ausschlief3lich
zwischen 1. Oktober und 28. Februar (auRerhalb der Brutzeiten) erfolgen.

Boden- und Grundwasserschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB)

Abstell-, Hof-, Stellplatz-, Verkehrs- und Lagerflachen sind mit wasserdurchléassigen Mate-
rialien z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial 0. A.
auszubilden.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Die Vermeidungsmafinahmen gelten flachendeckend fiir den gesamten Geltungsbereich.

¢ V 1: Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten (Gehdlzentfernung/Baumfallarbeiten, Ge-
bauderiickbau/Abrissmalinahmen, Tiefbauarbeiten/Baufeldfreimachung) ist eine Kon-
trolle zur Dokumentation von Positiv-/Negativhachweisen von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten besonders geschiitzter Arten (Vogel, Fledermause) durchzufiihren. Bei Po-
sitivnachweis ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men.

e V 2: Gehdlzentfernungen und Baumféllarbeiten sind nur innerhalb der Wintermonate
(Anfang Oktober bis Ende Februar) auRerhalb der Brutsaison der Vogel und der Akti-
vitatsphase von Fledermausen zuléssig.

e V 3: Unbeabsichtigte Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellereingdngen etc.
durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschéchten (Kleintierschutzgitter) bzw. klein-
tierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. &.)

e V 4: Umsetzung von MalRnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von Be-
leuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten, Vogel und lichtscheue Flederméause)
im Sinne der ,Licht-Leitlinie* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz (LAI) (2012)

e V 5: Vogel-Kollisionen an Glasflachen sind durch spezielle Gestaltung der Glasfronten
zu vermeiden.
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10 Gestaltungsfestsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

10.1 Dachformen, Dachneigungen

10.1.1 Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fiir Hauptgebaude zulassig.

Satteldach (SD) 18° bis 45°
Walmdach (WD) 18° bis 45°
Flachdach (FD) 0° bis 5°

10.1.2 Fur Hauptgebaude mit Satteldachern sind ausschlie3lich symmetrisch geneigte Dacher zu-
lassig.

10.1.3 Fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassenlberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie flr Dacher von Nebengebauden
werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien getroffen.

10.2 Dacheindeckung
Fur Dacheindeckungen von geneigten Dachern ab 18° Dachneigung sind ausschlie3lich
Eindeckungen in rotem, rot-braunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum zulassig.

10.3 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur nur an Gebauden in Form von Einzelbuchstaben, aufgemalten
Schriften oder Logos sowie Schildern zuldssig. Es sind an den Gebauden maximal 2 Wer-
beanlagen zulassig, welche eine GroRRe von 4 m2 nicht Uberschreiten dirfen.
Werbeanlagen nur dirfen nur indirekt beleuchtet werden. Werbeanlagen in Form von lau-
fenden Schriften und blinkender Beleuchtung, sich bewegende Werbeanlagen sowie Him-
melsstrahler sind unzul&ssig.

Es ist jeweils eine gebaudeunabhéangige Werbeanlage zulassig. Sie darf eine Hohe von 1,8
m und eine Flache von 2 m2 nicht Gberschreiten.

11 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Areal Schertlinhaus® tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung ge-
maf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kirchhalde" soweit dieser innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes "Areal Schertlinhaus® liegt, gedndert und vollstandig er-
setzt.
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Iv. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Grinordnung

1.1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

Baume 1. Wuchsklasse

Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fagus sylvatica Rotbuche

- Acer platanoides Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Quercus robur Stileiche

- Larix decidua Européaische Larche
- Tilia cordata Winterlinde

- Tilia platyphyllos Sommerlinde
- Pinus sylvestris Waldkiefer

- Salix alba Silber-Weide
- Ulmus leavis Flatter-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse
Mindestpflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

- Sorbus torminales Elsbeere

- Sorbus domestica Speierling

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Juglans regia Walnussbaum
- Acer campestre Feldahorn

- Prunus mahaleb Felsenkirsche
- Pyrus pyraster Holzbirne

- Salix caprea Sal-Weide

Obstb&ume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

- Prunus avium Vogelkirsche
- Prunus cerasus Sauerkirsche
- Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge
- Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
- Malus domestica Kulturapfel in Sorten
4230-405.KCK_BBP-TeilB Textel-2. Entwurt doc Bebauungsplan ,Areal Schertlinhaus*” Seite 10 von 16
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Straucher

Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Héhe 60-100cm

- Corylus avellana

- Kornus mas

- Cornus sanguinea

- Ligustrum vulgare

- Lonicera xylosteum
- Prunus spinosa

- Rosa canina

- Sambucus nigra

- Viburnus lantana

- Crataegus laevigata
- Crataegus monogyna
- Rhamnus cathartica
- Rosa glauca

- Rosa pimpinellifolia

Extensive Dachbegriinung (exemplarisch)
- Sedum album

- Dianthus plumarius

- Sedum floriferum

- Hieracium pilosella

- Sedum hybridum

- Mongolen-Sedum

- Sedum Koeleria glauca

- Reflexum

- Petrorhagia saxifraga

- Sedum sexangulare

- Saxifraga paniculata

- Dianthus carthusianorum
- Saponaria ocymoides

- Dianthus deltoides

- Sempervivum-Hybriden

- Dianthus plumarius

- Thymus serpyllum

1.2 Freiflachengestaltungsplanung

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Woll. Schneeball
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Echter Kreuzdorn
Hecht-Rose
Bibernell-Rosa

WeilRer Mauerpfeffer
Federnelke
Fetthenne

Kleines Habichtskraut
"Immergrinchen”
~Weihenstephaner Gold*
Schillergras
Tripmadam
Steinnelke

Milder Mauerpfeffer
Trauben-Steinbrech
Karthdusernelke
Polsterseifenkraut
Heidenelke
Dachwurz, Hauswurz
Federnelke
Kriechender Thymian

Projekt-Nr. 4230-405-KCK

Im Zuge von Bauantréagen ist eine qualifizierte Freiflachengestaltungsplanung zu erstellen.
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2 Denkmalschutz

Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses 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
Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Innerhalb des Plangebiets lassen sich folgende Denkmaéler festhalten:
o D-7-74-122-8 : Evang.-Luth. Johanneskirche
e D-7-74-122-13: Schertlinhaus 7;Schertlinhaus 8

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.

Gemal Information des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) befindet sich inner-
halb des Plangebietes innerhalb das Ensemble "Ortskern Burtenbach" (E-7-74-122-1) so-
wie das Bodendenkmal " Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Evang.-Luth. Johanneskirche (ehemals St. Anna) in Burtenbach" mit der Aktennummer D-
7-7628-0065. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundsticke
sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vorschriften
zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 7 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG:

Wer auf einem Grundstlick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaéler befinden, bedarf der
Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenk-
mals erforderlich ist.

3 Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem
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Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die
Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Re-
genwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine
flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen
oder Sickerrohre) ausschlieRen. Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses
Bauleitplanes fiir eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen
durch geeignete Sachverstandige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwal-
tungsbehorde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfoh-
len. Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwéasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflie3endes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der naturli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise veréndert werden (8§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
maflinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stucke abgeleitet werden darf. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahn-
oberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Um eine Abfluss-
beschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Ruckhaltemal3nah-
men vorzusehen.

4 Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschliel3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mal3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine
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Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriche Dritter
wird empfohlen.

5 Immissionsschutz

Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sind die Empfehlungen des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbar-
schaft* (2018) zu beachten.

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und
Ventilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel tber 55 dB(A) sollen nicht
verwendet werden. Kann diese Anforderung nicht erfillt werden, so sollte die Aufstellung
von Luftwarmepumpen nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im
Freien ist oft nur der abgestrahlte Luftschall von Bedeutung, wéhrend bei Geraten im Ge-
baude zusatzlich auf den Koérperschall geachtet werden muss. Hinsichtlich weiterer MalR3-
nahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Veroffentlichung des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

Es ist nur die Errichtung von Luftwdrmepumpen zulassig, die in Abh&ngigkeit des maxima-
len nachtlichen Schallleistungspegels folgende Mindestabstéande zu den néachstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebauden im Mischgebieten einhalten:

Schallleistungs- Mindest-
pegel der War- abstand
mepumpe LWA inm

in dB(A)

45 2

50 4

55 17

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und
Ventilator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.

Die von der Anlage verursachten Gerausche dirfen weder ausgepragt tonhaltig im Sinne
der TA La&rm A3.3.5 noch tieffrequent im Sinne TA Larm A1.5 sein. Kdrperschallabstrah-
lende Anlagen sind durch geeignete elastische Elemente von luftschallabstrahlenden Ge-
baude- und Anlagenteilen zu entkoppein.

Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kdnnen, sind entweder
im Geb&ude zu errichten oder entsprechend zu dammen. Im Rahmen der Errichtung des
Vorhabens ist fir die Einhaltung des in der Festsetzung genannten Wertes der Bauherr
verantwortlich.
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6 Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefiihrt. https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_ was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekoérbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

7 Bericht zur Verkehrsuntersuchung

Auf den Bericht zur Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Schertlinhaus in Markt Bur-
tenbach vom 15. November 2022 wird hingewiesen, welche als Anlage der Begriindung
des Bebauungsplanes beigefugt ist.

8 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehodrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG)

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind maglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwer-
ten. Es wird empfohlen, hierflr von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachge-
mafen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, emp-
fohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Be-
ginn der BaumalRnahme zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um
Bauobjekte erheblich mechanisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der MalRhahmen
wieder natirliche Bodenfunktionen tibernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfa-
higkeit zu schuitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die
Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bau-
prozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennut-
zern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur Rekultivierungen nach Bauabschluss zu
reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baube-
gleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.
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V. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan ,Areal Schertlinhaus® tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung ge-
mal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Burtenbach, den ....................

Erster Burgermeister (Siegel)
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