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Bebauungsplan "Wolfsgrub" Markt Burtenbach, OT Kemnat

1. Planungsrechiliche Voraussetzungen

Fiachennutzungplan
Der neu aufgestellte, wirksame Fléichennutzungsplan des Marktes Burtenbach weist
auf dem Uberplanten Areal Wohnbaufidichen (W) aus. Die geplante Fldche fUr ein
Regenrickhaltebecken ist ebenfalls bereits im F&chennutzungsplan dargestellt. Ei-
ne geordnete st&dtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist aufgrund der
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fidchennutzungsplan somit gegeben.

2. Stédiebauliche Situalion

Das Uberplante Gebiet liegt am sUdwestlichen Ortsrand des Oristeites Kemnat des
Marktes Burtenbach, stdlich der StraBe Im Buchfeld und der angrenzenden Sied-
lungsstrukifuren und wird bislang Uberwiegend dls landwirtschafiliche Fiéiche ge-
nuizt,

Westlich befindet sich der Sporiplatz des Orfsteiles, der bereits parfielle MaBnahmen
zum Schallschutz aufweist {Wall). Stdlich und 8stlich schlieBt die freie Landschaft mit
vorwiegend landwirtschaftlichen Strukturen an das Planungsgebiet an.

Fldche
Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Fdche von ca. 1,1ha.

Infrastruktur und Erschlieflung
Die verkehrliche ErschlieBung des Aredls erfolgt Uber eine WohnstraBe, die als
Schieife die StraBe Im Buchfeld mit der westlichen Anbindung zum Sportplatz ver-
bindet; letztere muB dazu in geringem Umfang erweitert werden.
Verschwenkungen dliedern den StraBenraum und reduzieren die Durchfahrisge-
schwindigkeit.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfléichen als auch
bei den Bauflichen auf ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem notwendigen
Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes Wohnumfeld ge-
achtet,

Uber die neue WohnstraBe ist auch die Anbindung for Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen an nahegelegene Bestandsleitungen vorgesehen. Ver- und Entsorgung sind
daher gesichert.

Da die Gemeinde Uber eine Stellplatzsatzung verfigt, wird fir den Nachweis von
Stellplétzen auf diese verwiesen,

Gebdude und Gestaltung

Ziel dieser Planung ist es, sowohl den bauwilligen Blrgern eine gewisse Vielfalt an
Haustypen anbieten zu kénnen, als auch das Orfsbild in angemessener Weise zu
wahren. Daher sind insgesamt nur zwei Haustypen im Geltungsbereich zuldssig, um
die Ansicht des Ortes und die Ortseinfahrt mit einer dem Idndlichen Raum ange-
messenen Bebauung zu gestalten. Hierzu zdhlen 'klassische’ Gebdude des Haustyps
1 (Il als E+D, steiles Satteldach) sowie zweigeschoBige Bauten, die Dachformen sind
hier freier gehalten und lassen neben einem flachgeneigten Satteldach auch ein
Walmdach {mit der Sonderform Zeltdach, geeignet fir nahezu quadratische Bau-
kérper) und Pultd&cher zu.

Naturschutz und Grinordnung

Das Areal weist als bisherige landwirtschaftliche Fldche keine &kologisch hochwer-
tigen Binnenstrukturen auf. Die angrenzende stark bewachsene Bdschung zur freien
Fi&iche hin wird nicht durch die Bebauung beeintréichtigt und als zu erhalten festge-
sefzt; ebenso verbleibt ein Abstand zwischen den Bebauung und der Gehdlzfléiche,

Fassung vom 19.12.2022 Seite -13- von -19-




Bebauungspelan "Wolfsgrub" Markt Burtenbach, OT Kemnat

Ressourcenschutz wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement, Regenwas-
serbewirtschaftung, mdglichst geringe Versiegelung und die BefUrwortung von
Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Cie Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen fUr Baumpflanzun-
gen auf den Privatgrundsticken mittels eines Hausbaumes im Zufahrtsbereich.

FOr die notwendige EingrOnung zur freien Landschaft hin sind auf Privatgrund ent-
sprechende Fidchen vorgesehen mit entsprechenden Auflagen zur Bepflanzung;
partiell wird diese vom zu erhaltenden Gehdizbestand im B&schungsbereich Gber-
nommen.

Die Gemeinde méchte die Anlage sog. "Schottergdrten” eingrenzen, indem Festset-
zungen geftroffen werden, die zumindest im straBenseitigen Bereich der Gdarten rei-
ne 'leblose’ Kies- oder Schofterfldchen verhindern sollen; Abgrenzungen von Zufahr-
ten, Randstreifen efc. scllen weiterhin mdéglich sein, ebenso gestaliete Steingdirten
z.B. im Sinne von Magerstandorten oder 'alpinen’ Gdrten mit entsprechender Pflan-
zenauswaohl. Zur straBenabgewandten Seite kénnen dann auch andere Gestal-
tungsziele der Bauherren verwirklicht werden.

Das Ziel der Gemeinde ist dabei, im fUr das StraBen- und Ortsbild wirksamen Bersich
eine traditionelle dorftypische Gestaltung zu erzielen, wozu z.B, auch der jeweils
festgesetzte Hausbaum zdhlt.

Topographie und Héhenfestsetzungen

Das Gelénde steigt von Osten nach Westen um rund 15m an, wobei der Anstieg in
der unteren Hdlfte steiler ist und nach dem zu erhcltenden Grin- und Bdschungsbe-
reich nach Westen hin leicht abflacht,

Aufgrund der bewegten Topographie werden zur angemessenen Einpassung der
Gebdude ins Geldinde entsprechende Festsetzungen getroffen, die je nach Parzelle
den Bezug relativ zur ErschiieBungsstraBe bzw. zum Geldnde herstellen. FOr Ver&inde-
rungen der Geldndesituation im Zuge des S$traBenbaues, die in der Bauleitplanung
noch nicht abgesehen werden kénnen, ist ein Bezug auf die tatséichliche Hohensi-
fuation berlcksichtigt.

3. Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung des Marktes Burtenbach umfasst die Uberplanung einer
bisherigen landwirtschaftlichen Flche als Allgemeines Wohngebiet.

Ziel ist es, die Weiterentwicklung des Ortes zu sichern, indem fUr Bauwillige aus der
Gemeinde Baufldchen angeboten werden kénnen. Durch die ErschlieBung des
Baugebiets wird der bestehenden Nachfrage an Wohnbauflichen Rechnung ge-
fragen. Die ErschlieBung und Anordnung der Wohnbebauung erfolgt im direkten
Anschluss an die bestehende Bebauung und arrondiert die Ortslage.

4, Erl&uterungen zum Verfahren nach 13b BauGB

Das Pianungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des
§4 der BaAuNvVO im AnschiuB an die bebaute Ortslage auf einer bislang landwirt-
schaftlich genutzien AuBenbereichsfléiche. Die Uberbaubare Grundfléche liegt bei
rechnerisch ca. 5.668m? (WA 11.035m?2 x GRZ 0,35 = 3.862m?) und bleibt damit deut-
lich unter der laut §13b aufgefUhrten Marke von 10,000m2 Da die Planung die Vor-
aussetzungen Uber die Anwendung des §13b BauGB erfUllt, erfolgt die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren gemdB §13b BauGB in Verbindung mit den Vorschrif-
ten der §§13 und 13a BauGB.
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Von der frOhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1
BauGB, der DurchfUhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der Erstellung eines
Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arien umweltbezogener
Informationen verfigbar sind (§3 Abs.2 Satz 2 BauGa), und der Uberwachung der
Umweltauswirkungen {Monitoring, §4c BauGB) wird entsprechend §13 Abs. 3 BauGB
abgesehen; ebenso wird auf eine zusammenfassende Erkidrung (§6 Abs.5 Satz 3 u.
§10 Abs.4} verzichtet.

5. Nachverdichiung und Fléichenausweisung

GemdB LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenzicle der
Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende Bausub-
stanz sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung) moglichst vorrangig zu nutzen (vgl,
auch RP 16 BV 1.3 abs. 2 (Z)).

Grundsatzich besteht theoretisch die M&glichkeit zur Nachverdichtung bestehen-
der Siedlungsgebiete aufgrund der noch vorhandenen BaulUcken innerhalb der im
Zusammenhang liegenden Bebauung im Hauptort Burtenbbach und in den Ortstei-
len. Praktisch jedoch verfigt die Gemeinde kurz- bis mittelfristig Uber keine bebau-
baren Grundsticke im Innenbereich; schon gar nicht in der bendtigten Anzahl bzw.
GréBenordnung. Die EigentUmer innerdrilicher noch unbebauter GrundstUcke sind
bzgl. einer VerduBerung oft sehr zurGckhaltend; Hintergrund ist neben steuerlichen
Aspekfen h&ufig eine Bevorratung fOr Familienangehérige. Das bedeutet, dass zu-
mindest kurz- und mittelfristig diese Grundstlcke nicht auf den &éffentlichen Woh-
nungsbau kommen, sondern mittel- bis langfristig nach und nach privat bebaut
werden.

Mit der Uberplanung einer im RAd&chennutzungsplan ausgewiesenen Fléache for
Wohnbau nutzt die Gemeinde eine bereits Uberprifte und definierte Fidche zur
Weiterentwicklung um kurz- bis mittelfristig dem bendtigten Wohnbauflchenbedarf
gerecht zu werden.

Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an bereits bestehende Bebauung an. Damit
sind im Wesentlichen den o.g. Zielen und Grunds&tzen des LEP 2013 und des RP 16
gewahrt, da u.a. aufgrund der Anbindung der Neubauflichen an geeignete Sied-
lungseinheiten einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird. Ferner
werden bereits bestehende ErschlieBungsanlagen besser ausgeniizi. Die GroBRen-
ordnung der geplanten Wohnbaufldchen orientiert sich am bestehenden Bedarf
an Wohnbaufldchen. Die Einbettung in die Landschaft erfolgt durch Erhalt und Er-
gdnzung bestehender Grinstrukiuren am Rand des Gebietes und eine Ortsrand-
eingrinung.

5. FiGdchenbedarf und -verfigbarkeit
Fléchenbedarf
Lt. Kemmundailstatistik 2020 sind zum Stand 31.12.20192 folgende Fl&chennutzungen

vorhanden:
Gesamtfléiche 3.764 ha
Siedlung 240 ha
Verkehr 163 ha
Vegetation {Landwirfschaft, Wald) 1.633 ha
Gewdisser 76 ha
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Einwohnerentwicklun

Jahr (jeweils 31.12.) | Einwohner
2009 3.239
2015 3.361
2019 3.451

Bevélkerungsprognose
Uber einen Zeifraum von 10 Jahren (berechnet nach der Zinseszins-Formel):

Ausgangswert 2009 = 3.329 E (Einwohner}

Endwert 2019 =3.451 E

Zahl der Jahre zwischen 20092 und 2019 = 10 Jahre ->3.451 ;: 3.329 = 1,07
Ausgangswert 2019 =3.451 E

Endwerf 2029 =3.451x1,07=3.677E

Dies ergibt einen Einwohnerzuwachs von 226 Einwohnern in 10 Jahren, somit von
rund 23 Einwohnern pro Jahr.

Bedarfsberechnung zur stéidtebavulichen Entwicklung
AbkUrzungen:

WG = Wohngebdude

WE = Wohneinheiten

E = Einwohner

E/WE = Einwohner pro Wohneinheit

WE/WG = Wohneinheit pro Wohngebdude

Laut Kommunalstatistik 2020 gibt es in der Gemeinde zum Stand 2019:
1.090 Wohngebdude (WG)
1.406 Wohneinheiten (WE)

Auflockerungsbedarf

Bevdlkerungsstand im Jahr 2019:  3.451 E
Wohnungsbestand im Jahr 2019:  1.406 WE
3.451 E:1.406 WE = 2,45 E/WE

Der bayerische Landesdurchschnitt liegt bei 2,11 E/WE. Es besteht deshalb ein Auf-
lockerungsbedarf.

Rechnerischer Bedarf:

3451 E: 2,11 E/WE = 1.636 WE

Dies enfspricht einem zusatzlichen Bedarf von 230 WE {1.636 — 1.406 WE)

Erneuverungsbedarf

Bestand: 1.406 WE : 1.090 WG = 1,29 WE/WG

Nachdem der Statistische Mittelwert in Bayern bei 2,0 WE/WG liegt, besteht kein Er-
neverungsbedarf

Bedarf durch Bevélkerungswachstum:

Die Berechnung des Bevilkerungszuwachses liegh gemd&B Berechnung nach Zinses-
zinsformel liegt in 10 Jahren bei 136 Einwohnern, daher ist durchschnittlich pro Jahr
mit 14 neuen Einwohner zu rechnen.

Bei der Annahme eines statistischen Mittels ven 2,11 E/WE bedeut das in 10 Jahren
einen Bedarf von 226 E: 2,11 E/WE = 107 WE

Zuwanderung
Der Zuwanderungsbedarf ist im natirlichen Bevdlkerungswachstum enthalten. Es
wird kein Ansaiz fUr die Zuwanderung vorgenommen,
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Zusammenstellung des rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfs:

Auflockerungsoedarf 230 WE - 17.8ha
Erneuerungsbedarf 0 WE
Wachstumsbedarf 107 WE - 12,1ha
Zuwanderung O WE
Gesamtbedarf 337 WE - 29.%ha

Umrechnung in den statistischen Bedarf an Wohnbaufldchen
Bei 1,29 WE/WG (Mittelwert in Burtenbach) ergeben sich somit:
337 WE : 1,29 WE/WG = 260 WG

Es wird fUr die |&ndliche Struktur eine durchschnittliche GrundstlcksgréBe von 650m?
pro Wohngebdude zuzlglich ein &ffentlicher Anteill von 25% (ErschlieBungsstruktur
und &ffentlicher Grinfl&chenanteil) angenommen, Somit ergibt sich rechnerisch fir
die n&chsten 10 Jahre ein zusdtziicher Baufldchenbedarf wie folgt:

260 WG x 650m2 = 21,92 ha
zzal. 25 % Sffentlicher Antell 55hg
zusdtzlicher Bedarf an Baufléichen: 27.4 ha

Anteilige Ausweisung fUr den Oristeil Kemnat:

Kemnat hatte 2019 mit 616 Einwohnen einen prozentualen Einwohneranteil von
17,85% an der Gemeindebevdlkerung.

Ohne weitere EinfluBfakforen heruniergebrochen auf den rechnerischen Baufld-
chenbedarf der Gesamtgemeinde ergeben sich 17,85% von 27,4ha = 4,9ha.
anteiliger Bedarf an Bauflachen: 4,9 ha

aktuelle Fidchenausweisung: 1,1 ha

Flichenpotenziale und -verfigbarkeit

Die im Hachennutzungsplan noch als Bavlandpotenziale ausgewiesenen F&chen
stehen der Gemeinde nicht zur Verfigung (kein Erwer mdglich) bzw. sind durch
andere Entwicklungen nicht mehr gestaltbar, daher wurdéen verfUgbare Héchen
gesucht, die eine Abrundung des bestehenden Siediungsgebietes Burtenbachs er-
méglichten. Dies ist mit der vorliegenden Flédche am SUdrand von Kemnat der Fall,
Deren Eignung wurde im wirksamen Fdchennutzungsplan der Gemeinde ermittelt
und dargestellt, Eine weifere Suche nach Potenziclfilichen war somit nicht erforder-
lich.

Fazit

Das hun gewdhlte und grundsticksmaBig verwirklichbare Gebiet erweitert die Orts-
lage entsprechend der gewachsenen und topographisch vorgegebenen Struktur
am SUdrand Kemnats und geht aufgrund seiner GréBe und der geplanten Erschlie-
Bung sparsam mit der H&che um.

Die Ausweisung ist durch den errechneten und nachgefragten Bedarf gerechifer-
figt.

5. Ver- und Entsorgung

Die gesamte Ver- und Entsorgung des neu ausgewiesenen Arecdls erfolgt Ober die
Anbindung an das bestehende Leitungsnetz im angrenzenden Siedlungsbereich.
Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber Hausan-
schluss-Pumpstationen und eine Druckleitung in die bestehende Mischwasserkandli-
sation geférdert,

Das Niederschlagswasser wird Uber Freispiegelkandle dem geplanten Regenrick-
haltebecken zugefUhrt und gedrosselt in das anschlieBende Grabensystem einge-
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leitet. Zus&izlich wird je Grundstlck eine Zisterne mit geteiltem Volumen festgesetzt
(ROckhaltevolumen 3m?3, Nutzvolumen 5m?).

4. Immissichsschutz

Sportplatz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlitnisse zu be-
rOcksichtigen.

FOr den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersu-
chung mit der Projekinummer 8115.1/2022-RK der IngenieurbUro Koftermair GmbH,
AltomOnster vom 28.10.2022 angefertigt, um die Larmimmissionen an den maBgeb-
lichen Immissionsorten quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anforderun-
gen des § 50 BImSchG fUr die benachbarte schitzenswerte Bebauung hinsichtlich
des Schallschutzes erflllt sind. Zur Beurteilung kdnnen die Immissionsrichtwerte der
18. Bim3chV herangezogen werden.

tor die Larmimmissionen durch die Sportnufzungen ergeben sich im Bereich des
Plangebiets keine Uberschreitungen der zutreffenden Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV zur Tagzeit innerhalb und auBerhalk der Ruhezeiten. Festsetzungen sind
hinsichtlich des Schdallschutzes somit generell nicht zu treffen,

Luftwé&rmepumpen ,

Zur Beneizung von Wohngebduden werden zunehmend Luftwdrmepumpen einge-
setzf. Beim Befrieb von Lufftw&rmepumpen besteht die Mdglichkeit, die Anlagen
nachts mit weniger Last zu fahren als tagsUber. Durch den Betrieb von Luftwéme-
pumpen kénnen bei ungUnstiger Aufstellung und durch tonhaltige Gerdusche in
der Nachbarschaft ImmissionsrichtwertUberschreitungen der TA L&rm und somit
schadliche Umwelteinwirkungen vor aldem nachts an benachbarten Wohngebdu-
den nicht ausgeschlossen werden. Gerade in Wohngebieten freten héufig Nach-
barbeschwerden beim Betrieb von Luftwérmepumpen aufgrund von Uberschrei-
fungen der zul&ssigen Immissionsrichtwerte der TA L&rm an benachbarten Wohn-
nutzungen auf. Um schadliche Umwelteinwirkungen durch evil. geplante Luft-
wadrmepumpen zu vermeiden, ist zur moglichen Errichtung von Luftwdrmepumpen
im Plangebiet eine Festsetzung aufzunehmen.

7. Flachenubersicht
(Angaben in m2ca. It. Bebauungsplanzeichnung)
gesamter Geltungsbereich: 10.630m?
Allgemeines Wohngebiet 8.165m?2 (inkl priv. Ortsrandeingrinung)
Off. Grin (Ortsrandeingrinung) 300m?
sonstiges 6ff. Grin 500m?
ErschlieBungsfléichen: 1.665m? (inkl. StraBenbegleitgrin)

8. Auswirkungen

Die geplante Anderung der Baufléichen l&sst aufgrund der dem dérflichen MaBstab
angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und Eingrinung keine
negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und Landschaftsbild erwarten.
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9. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf
Der Gemeinderat von Burtenbach hat am 27.09.2021 beschlossen, den Bebau-

ungsplan 'Wolfsgrub' im beschleunigten Verfahren gemdB §13b BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.09.2021 wurde mit den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdaB §3 Absatz 2 BauGB mit der
Bekanntmachung vom 08.06.2022 in der Zeit vom 17.06.2022 bis 18.07.2022 6ffent-
lich ausgelegt; im gleichen Zeitraum fand die Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange statt. Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung
vom 192.12.2022 behandelt und abgewogen.

Satzungsbeschlu
Der Bebauungsplan "Wolfsgrub' mit Textteil und Begrindung wurde gemdai §10 Abs.

1 BauGB in der Marktgemeinderatssitzung am 19.12.2022 als Satzung beschlossen.

Ausferfigung
Der Bebauungsplan ’ﬁgl grub' wurde mit allen Bestandteilen (Planzeichnung, Texi-

teil, Begrindung) ame=4J., |~ .2023 ausgefertigt.
Markt Burtenbach, denﬂgffé 2023

by e

Kem Burgerme ter Siegel -

Bekanntmachung 5
Der Bebauungsplan 'Wolfsgrub' wurde cmiﬁ.f.QO% bekanntgemacht. Er tritt mit
diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.
Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit allen Bestandteilen wéhrend der
Dienststunden zu jedermnanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf

Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo die Satzung eingesehen
werden kann. Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und
Abs. 4 BauGB, sowie §215 Abs 1 BauGB hingewiesen.

Markt Burtenbach, den f2023

!e 1. Burgermel er Siegel
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