PRAAMBEL

Der Marktgemeinderat des Marktes Burgebrach beschlie3t den von der Ingenieuraktiengesellschaft Hoh-
nen & Partner (H & P) ausgearbeiteten Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) "Lagerhausstra-
Re", mit 1. Anderung vorhabenbezogener BBP/GOP "Ehemaliges Bahnhofsgelénde", mit 4. Anderung BBP
"Sanierungsgebiet Historischer Ortskern Burgebrach" und mit 4. Anderung BBP "Im Kndckel und Stein-
knock" in der Fassung vom 05.11.2024 als Satzung. Rechtsgrundlagen des BBP/GOP sind

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2024 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist,

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist, sowie
die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI,
S. 588, BayRS 2132-1-B), die durch § 5 des Gesetzes vom 23.07.2024
(GVBI. S. 257) geandert worden ist.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit der besonderen (bes.) Zweckbestimmung (Zwb.) "Kultur/Ju-
gend/Soziales" (SO s), § 11 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

z.B. 1l

2. MaR der baulichen Nutzung

Maximal (max.) zulassige Grundflachenzahl (GRZ), § 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1

0.8 BauGB

Max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse (VG), § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1
BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Offene Bauweise (0), § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4. Verkehrsflachen

Offentliche (6ffentl.) StraRenverkehrsflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentl. StraRenverkehrsflichen mit der besonderen (bes.) Zweckbestimmung (Zwb.)
"Rad- und FuBRweg", § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Mobilstation", § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Parkplatz (P)", § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie (SBL), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Flachen fur Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zwb. "Trafostation/Elektrizitat" , § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB

6. Griinflachen

Offentl. Grinflachen mit der Zwb. "Stralkenbegleitgriin, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentl. Griinflachen mit der Zwb. "Spielplatz", § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

Erhaltung freistehender Einzelbaume, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Rodung von Bestandsgehélzen zuldssig, sofern bautechnisch notwendig
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8. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BBP/GOP, § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, § 1 Abs. 4 BauNVO

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein "Sonstiges Sondergebiet" mit der bes. Zwb. "Kultur/Jugend/Soziales" ("SOy,s", § 11
Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung
Die max. zulassige GRZ im "SOy,s" wird mit 0,8 festgesetzt (§ 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau-
GB).

Im "SOs" sind max. drei (lll) VG und innerhalb der &ffentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Mobilsta-
tion" nur ein (1) VG zulassig (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Die max. zuldssige Hohe der OK RFB EG im "SOy,g" wird mit 0,50 m festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 3 BauGB). Hierflr wird folgender unt. HBP definiert: Hohe fertige OK der 6ffentl. Stralenverkehrs-
flache an der SBL/vorderen Grundstiicksgrenze, senkrecht gemessen auf die Mitte der nachstliegenden
HauptgebaudeauRenwand

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Festgesetzt wird die offene (0) Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

Verkehrsflachen

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten, mit der griinen SBL umgrenzten Bereichen werden 6f-
fentl. StralRenverkehrsflachen sowie 6ffentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Parkplatz" bzw. mit der
bes. Zwb. "Mobilstation" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Im Bereich der "Mobilstation" ist die Er-
richtung von Bushaltestellen (mit Fahrgastunterstadnden, Fahrgastinformationssystemen), eines Umstei-
geparkplatzes (inkl. Behinderten-, Carsharing- und E - Lade - Parkplatzen), von iberdachten, (auch ab-
schlielbaren) Fahrradabstellanlagen, von abschlie3baren E - Bike - Ladefachern, einer Radserviceanla-
ge und von Toiletten zulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung
In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilflachen des Grundstlickes mit der Fl.- Nr. 1500/17
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(Gemarkung Burgebrach) werden Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zwb. "Trafostation/Elektrizi-
tat" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Fur alle neuen Leitungen/Kabel gilt die unterirdische Verlegeweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

Griinflachen

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen werden offentl. Grinflachen mit der Zwb.
"StralRenbegleitgrin/Siedlungsflachendurchgriinung" bzw. 6ffentl. Grinflachen mit der Zwb. "Spielplatz"
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Alle im Bereich der 6ffentl. Griinfliche mit der Zwb. "Spielplatz" bestehenden Gehdlze (Baume, Hecken)
sind zum Erhalt festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB) und insbesondere wahrend der Bauzeit
mit geeigneten Mitteln zu schiitzen. Die Rodung des Ubrigen, im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlz-
bestandes ist nur zulassig, wenn dieser aus platz-/flachentechnischen Griinden (z. B. beim Bau von Ge-
bauden, StralRen, Stellplatzen, Wegen) stort und die Rodung dann tatsachlich unvermeidbar ist (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB).

Innerhalb der "SO" - Flache sind mindestens (mind.) finf kleinkronige, standortgerechte, stadtklimage-
rechte Laubbaume mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte zu pflanzen (Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamm, dreimal verpflanzt, mit Draht-/Tuchballen je nach Art, Stammumfang 18 - 20 cm, aus extra wei-
tem Stand); innerhalb der offentl. Verkehrsflache mit der bes. Zwb. "Mobilstation sind mind. zehn Laub-
baume (Anforderungen wie vorbeschrieben) zu pflanzen. Die sich aus diesen Festsetzungen ergebende,
neu anzupflanzende Baumanzahl mindert sich im Verhaltnis 1 : 1 um die Anzahl der Bestandsbaume, die
auf dem jeweiligen Baugrundstiick planerisch beriicksichtigt und erhalten werden.

Die Verwendung von Koniferen bei der Ein-/Durchgriinung ist unzulassig. Zu verwenden sind standortge-
rechte, stadtklimavertragliche Laubgehdlzarten mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte, denen auch
als Insektenweide/-nahrgehdlze Bedeutung/Funktion zukommt.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachen

Fir die im Bereich der offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Mobilstation" zulassigen Baukdrper gilt
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Die konkret von jedem Baukdrper einzuhaltenden Abstandsflachen werden
durch die jeweiligen Baugrenzen definiert.

Dachgestaltung

Flach- (FD) und Pultdacher (PD) von Haupt- und Nebengebauden (inkl. Garagen/Carports) sind mind.
mit einer extensiven, flachigen Dachbegrinung (z. B. Anspritzbegriinung, Sedum-Sprossensaat) auszu-
fuhren. Metalldacheindeckungen sind sowohl im Bereich von Haupt- als auch von Nebengebauden un-
zulassig; hiervon ausgenommen sind Verblechungen im Bereich von Attiken. Dacheindeckungen sind in
den Farbténen Rot oder Grau bis Schwarz mit nicht glanzendem (z. B. glasiertem) Material auszuftihren.

Von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und benachbarte schutzwiirdige Nutz-
ungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig.

Fassadengestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr.
2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signal-
blau, Nr. 6032 Signalgriin), samtlicher RAL - Leucht- und/oder RAL - Perlfarben, die Verwendung reflek-
tierender und/oder spiegelnder Fassadenmaterialien ist unzuldssig. Die Festsetzung in Abschnitt IIl.
Ziffer 2.2.2 gilt analog. Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch die Vermeidung grofRflachi-
ger, ungegliederter Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hochwirksamer Mar-
kierungen (insbesondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/Rasterstrukturen), durch die Verwendung
lichtdurchlassiger, aber mattierter, halbtransparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), durch die Ver-
wendung von Aufenjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorverkleidungen, durch die Verhinderung
von Durchsichten (z. B. zwei gegeniiberliegende Glasflachen, verglaste Korridore, Ubereckfenster). Die
Verwendung aufgeklebter Vogelsilhouetten ist unzulassig.

Nicht tiberbaute Flachen

Ausschlie3lich hoch beanspruchte Grundstiicksteilflachen (z. B. Be-, Entlade-, Anlieferzonen, Fahrgas-
sen zwischen Stellplatzreihen, Grundstickszufahrten, Flachen fir Millsammelstellen, Lager-/Abstellfla-
chen) durfen in gebundenen Bauweisen (z. B. Asphalt, Beton) ausgefiihrt werden. Fahrrad-/Pkw - Stell-
platze, Gebaudevorflachen/-eingangsbereiche und Ful-/Verbindungswege sind in (teil-) versickerungs-
fahigen Bauweisen auszufiihren (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, sickerfahiges Betopflaster, Beton-
pflaster mit Splitt-/Rasenfugen, wassergebundene Bauweisen).

Gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO unzulassig ist die Ausfuihrung von
Zierkies-, Splitt- und/oder Schotterflachen im Bereich der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen. Hier-
von ausgenommen sind fir Flora/Fauna als Lebensraum bedeutsame Flachen im Sinne intensiv/arten-
reich gestalteter Steingarten, Trocken- und Magerflachen (z. B. Alpinum) sowie Sandspielflachen, Fla-
chen mit Fallschutzbelagen im Bereich von Spielgeraten und Traufstreifen.

Beleuchtung

Fir die Beleuchtung der offentl. Stralenverkehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zwb., der Baugrund-
stliicke und von Hauptgebauden (Akzentbeleuchtung) gelten folgende Vorgaben: Zu verwenden sind
warmweild leuchtende Leuchtmittel (mit geringem Blauanteil im Spektrum, mit einer Farbtemperatur von
max. 2.200 Kelvin, Ausfliihrung mit Nachtabsenkung, Upward Light Ratio ULR = 0 % Abstrahlung in den
oberen Halbraum). Fir Akzentbeleuchtungen sind intelligente Vorschaltgerate zu verwenden, die vor Ort
eingedimmt werden kénnen; erganzend sind eine Nachtabschaltung sowie gerichtetes Licht mit genau
abgestimmtem Ausstrahlwinkel und guter Entblendung vorzusehen. Die Beleuchtung ist so auszufiihren,
dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender schutzwiirdiger Nutzungen aus-
geschlossen ist.

Genehmigungsfreistellungsverfahren
Die Anwendbarkeit der Genehmigungsfreistellung wird gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO fir die Flachen
des "SO,g" ausgeschlossen.

TEXTLICHE HINWEISE

Allgemeines

Die Ausfihrungen der Planbegriindung in den Kapiteln (Kap.) 7.3 (Boden-, Baudenkmaler, Ensemble-
schutz, landschaftspragende Denkmaéler), 7.4 (Geologie/Baugrund), 7.5 (Altlasten), 7.6 (Geothermie), 7.7
(Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasserschutzgebiete, Grundwasser), 7.8 (Sonsti-
ge Schutzguter und Belange), 8.6.3 (Niederschlagswasserbeseitigung), 10 (Umweltbezogene Belange)
und 11 ("Immissionsschutz") sind zu beachten.

MaR der baulichen Nutzung

Die Einhaltung der im Abschnitt Ill. Ziffern 1.2.2 - 1.2.4 gemachten Héhenvorgaben ist im Rahmen der
Bauvorlage durch ein Gelandeaufmal® sowie durch darauf basierende Gelandeschnitte mit Darstellung
des Urgelandes, des kulnftig geplanten Gelandes sowie der geplanten baulichen Anlagen (mit Angabe
OK RFB EG kunftiger Hauptgebaude) nachzuweisen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte sind weder lagemalfig noch der Anzahl nach fix-
iert und ergeben sich gem. der textl. Festsetzung in Abschnitt Ill. Ziffer 1.8.2.

Abstandsflachen
Fur das "SOy,s" gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Artenschutz

Die in Kap. 12 (Artenschutzrechtliche Belange) der Planbegriindung erarbeiteten Vermeidungsmafinah-
men sind zu berlicksichtigen. Umsetzung und Einhaltung sind Uber entsprechende Auflagen auf der Zu-
lassungsebene zu sanktionieren und sicherzustellen (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der
Baugenehmigung bzw. mittels stadtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB), sofern der BBP/GOP hierfir
nicht bereits Festsetzungen vorsieht.

Sonstige Satzungen
Auf das kommunale Satzungsrecht wird hingewiesen. Dessen Vorgaben sind zu beachten.

Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN - Normen

Die in der Planurkunde, in der Planbegriindung und im Fachguten ggf. in Bezug genommenen DIN - Vor-
schriften kdnnen im provisorischen Rathaus des Marktes Burgerbach (Zimmer 12, Lagerhausstralie 8,
96138 Burgebrach) wahrend der allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten kostenfrei eingesehen
werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze, Richtlinien, Ver-
ordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentl. Bibliotheken zur Einsicht frei zur Verfigung.

ZEICHNERISCHE HINWEISE

Vorhandene (vorh.) Hauptgebaude/Nebengebaude

VL.

VII.

—o 1837 o Vorh. Grundstlicksgrenzen mit Flurnummern
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hohenschichtlinien (Quelle: Bayern Atlas Plus)

Anpflanzung von Baumen (unverbindlicher Standortvorschlag)

Geltungsbereiche benachbarter, rechtskraftiger Bauleitplane (mit Bezeichnung
der jeweiligen Plantitel)

KENNZEICHNUNGEN

X X X X X X N . . . .
< ¥ Umgrenzung von Flachen, bei denen ein Bodenaustausch erforderlich wird/vor-

; Y X X X XX gesehen ist, § 9 Abs. 5 Nr. 3 und 6 BauGB

Ubersichtslageplan
(genordet, ohne MaRstab)
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Markt Burgebrach

Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Lagerhausstrafe”, mit 1. Anderung vorha-
benbezogener Bebauungs- und Grinordnungsplan "Ehemaliges Bahnhofsgelande",

mit 4. Anderung Bebauungsplan "Sanierungsgebiet Historischer Ortskern

Burgebrach” und mit 4. Anderung Bebauungsplan "Im Knéckel und Steinknock"
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1. Der Marktgemeinderat des Marktes Burgebrach hat in seiner Sitzung vom 07.12.2021 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.12.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.10.2023 hat in der Zeit vom 23.10.2023
bis 23.11.2023 stattgefunden.

3 Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.10.2023 hat in der Zeit vom 23.10.2023
bis 23.11.2023 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.04.2024 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.04.2024 bis 07.06.2024
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.01.2024 wurden mit der Begriindung gem. § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.04.2024 bis 07.06.2024 é&ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Burgebrach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 05.11.2024 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.11.2024 als Satzung besch n.
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8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 17.04.2025 gem. § 1
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Planbegriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus des Marktes Burgebrach zur Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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