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1 EINFUHRUNG

1.1 Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ndrdlich der St. Anna StraBe nah des Ortszentrums

von Burggen. Sudlich und &stlich schlieBt sich der Kernort an, westlich grenzt das Areal an

landwirtschaftlich genutzte Flache. Die nérdlich angrenzenden Flurstiicke sind ausgewiesenes
Wohngebiet.

Abbildung 1: Lage im Ortsgebiet (Quelle: Bayernatlas)

e

Abbildung 2: Planungsgebiet (Quelle: Bayernatlas)

Die Flache des Untersuchungsbereichs umfasst die Flurnummern 583/2, 583/22, 583/26 und 583/27

mit einer Gesamtflache von ca. 4.500 mz2.
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2 AUSGANGSITUATION

2.1 Planungsanlass und Planungsziele

Aktuell liegt kein Bebauungsplan fir das Areal vor. Am 06.08.2020 wurde vom Gemeinderat eine

Verénderungssperre erlassen, da ein Investor eine sehr verdichtete Bebauung plante.

Aktuell stehen auf dem Areal ein Bauernhaus mit angrenzendem Wirtschaftsgebaude (Stall, Tenne)
Richtung Westen und Garagen im Norden. Der Hof ist im Moment nicht bewohnt. Auf dem gleichen
Grundstiick 6stlich des Hofes liegt eine Wiese, die als Weideland genutzt wird. Nérdlich davon, in der
norddstlichen Ecke des Areals, schlieBen zwei kleinere Grundstlcke an, die eine Wegverbindung nach

Norden zur RaiffeisenstraBBe haben.

Ziel ist es die im Innenbereich liegende Flache neu zu entwickeln und Wohnraum zu schaffen. Eine
Familie will den alten Hof herrichten und die Wiese im Osten mit einem Einfamilienhaus bebauen. Der
nordliche Teil des Wirtschaftsgebaudes soll riickgebaut werden und nérdlich davon zwei Grundstlicke
abgetrennt werden und ein Doppelhaus entstehen. Auf den beiden Grundstiicken im Nordosten sollen
jeweils ein Einfamilienhaus gebaut werden. Die FuBwegverbindung an der sidlichen und 6stlichen

Grenze des Areals soll erhalten bleiben und wird offiziell festgesetzt.

2.2 Bestehende bauliche Struktur

Nordlich des Planareal befindet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern. Im Osten und
Siden sind gréBere Gebaude wie Hofanlagen und dazugehérende Wirtschaftsgebaude. Sudlich des
Areals liegt das Ensemble der St. Anna StraBe mit seiner historischen Hofstruktur. Westlich des Areals

befinden sich zwei Einfamilienhduser und offene Wiesenflachen.
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Abbildung 4 Blick von Norden auf das Wohnhaus des Bestandsgebédudes
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Abbildung 6 Blick von Siiden auf das Wohnhaus des Bestandsgebédudes
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Abbildung 7 Blick von Osten auf den Wirtschaftsteil mit Stall und Tenne des Bestandsgeb&udes

Abbildung 8 Blick nach Norden auf die Nebengebéaude die riickgebaut werden
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Abbildung 9 Blick nach Osten auf die Freifliche, die aktuell Landwirtschaftlich genutzt wird



Bebauungsplan ,Burgweg*

3 DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEIT

3.1 Planungsrechtliche Beurteilung

Auf dem Areal gilt aktuell kein Bebauungsplan, mit Ausnahme des Wegstiicks zur RaiffeisenstraBe im
Norden, dass teilweise von dem nordlich gelegenen Bebauungsplan ,Nord |I“ aus dem Jahr 1979

eingefasst wird.

3.2 Aktuelle Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Planbereich wird im Flachennutzungsplan als Mischgebiet und Grinflaiche ausgewiesen. Direkt

nordlich grenzt ein Allgemeines Wohngebiet an.

Abbildung 10: Darstellung aktueller FNP aus dem Jahr
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3.3 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Im Planungsbereich und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine naturschutzrechtlichen
Vorgaben wie Flora und Fauna Habitate, Landschaftsschutzgebiete, Biotope oder Naturschutzgebiete
betroffen. Es sind keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das

Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. Flache

3.4 Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicksflachen im Kataster
gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder

schédliche Bodenveranderungen besteht.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in
dichten Container mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen,

bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

3.5 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden keine Bau- oder Bodendenkmale. Evtl. zu Tage
tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaB Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG

(Denkmalschutzgesetz). Sidlich des Areals befindet sich das Ensemble der St.-Anna-StraBe.
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir 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 Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses 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 Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher

freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10
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3.6 Lage zu Gewaéssern

Oberirdische Gewéasser werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

3.7 Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arten auf der Gberbaubaren Grundstuickflache der
Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaBnahme, wenn méglich, auf
dem Grundstlck wieder zu verwenden. Hierzu wird die DIN 19731 zur Anwendung empfohlen. Die
Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Qualitatsverlusten vorzubeugen und sind bei einer

Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen.

3.8 Emissionen

An das Planungsgebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Eine ordnungsgeméBe
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen muss - sofern erntebedingt
erforderlich - zu jeder Tages- und Nachtzeit mdglich sein. Larm- und Geruchsbelastigungen sind

hinzunehmen und zu dulden.

Von einem Rinderstall gehen Geruchsemissionen aus, die bei einem zu geringen Abstand zu
nachstliegenden Wohngebauden als schadliche Umwelteinwirkungen zu werten sind. Fir die
Beurteilung dieser Geruchsemissionen werden bei kleineren Tierbestanden die Arbeitspapiere des
Bayer. Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft“ herangezogen. Anhand dieser
Arbeitspapiere sind zur Vermeidung von schédlichen Umwelteinwirkungen durch Geriliche
entsprechende Mindestabstande zur ndchsten Wohnbebauung zu ermitteln.Bezlglich der norddstlich
liegenden landwirtschaftlichen Hofstelle auf der FI.Nr. 4 (Ehlich — 31 GV) ergibt sich ein
Mindestabstand von 26 m, bei der sudostlich liegenden landwirtschaftliche Hofstelle auf FI.Nr. 61
(Gast — 56 GV) errechnet sich der erforderliche Mindestabstand mit 31 m (jeweils Anwendung der
unteren Abstandsgeraden, da sich der Bereich des Bebauungsplanes ,Burgweg® nicht in
Hauptwindrichtung dieser Hofstellen befindet). Die tatsachlich vorhandenen Abstande von diesen
Hofstellen zum geplanten Bebauungsplanbereich liegen jeweils darunter. Geruchsemissionen sind zu
dulden.

In der Nahe des Planungsgebietes liegen die Pfarrkirche St. Stephan und die Kapelle St. Eligius. Die
Emissionen, die von der Kirche und der Kapelle ausgehen (liberwiegend Glockengelaut) sind von den

Bewohnern im Umfeld der Kirche und der Kapelle zu dulden.

11
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3.9 Brandschutz

Der Zugang zu den Hinterliegergrundstulicken fir die Feuerwehr ist sicherzustellen.

Far den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO und der eingeflihrten Technischen

Baubestimmungen sowie ggf. des Baunebenrechts zu beachten.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkriimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren
werden kénnen. Bei StraBen, bei denen im Winter damit gerechnet werden muss, dass die nutzbare
Fahrbahnbreite durch Schneerdaumen verringert wird (z. B. bei StraBen ohne ausreichende
Seitenstreifen), muss die Fahrbahnbreite so gewahlt werden, dass die notwendige Breite gem.
Feuerwehrflachenrichtlinie jederzeit, also auch bei seitlich angelegten Schneehaufen, vorhanden ist.
Die Tragfahigkeit muss fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die
eingeflihrte Technische Baubestimmung ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken® verwiesen.
Sind Gebéaude ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt, so
sind fir sie Feuerwehrzufahrten so zu schaffen, dass die Anforderungen gem. Art. 5 BayBO erfillt
sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer“ auch flr
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser
von 21 m fur Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DLK 23-12 erforderlich. Bei Léschfahrzeugen ist
ein Durchmesser von 18 m ausreichend. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot)

anzuordnen.

Far den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO und der eingefiihrten Technischen

Baubestimmungen sowie ggf. des Baunebenrechts zu beachten.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren
werden kénnen. Bei StraBen, bei denen im Winter damit gerechnet werden muss, dass die nutzbare
Fahrbahnbreite durch Schneerdaumen verringert wird (z. B. bei StraBen ohne ausreichende
Seitenstreifen), muss die Fahrbahnbreite so gewahlt werden, dass die notwendige Breite gem.
Feuerwehrflachenrichtlinie jederzeit, also auch bei seitlich angelegten Schneehaufen, vorhanden ist.
Die Tragfahigkeit muss fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die
eingefuihrte Technische Baubestimmung ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken® verwiesen.
Sind Gebéaude ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt, so
sind fir sie Feuerwehrzufahrten so zu schaffen, dass die Anforderungen gem. Art. 5 BayBO erfillt
sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer* auch flr
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser
von 21 m fur Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter DLK 23-12 erforderlich. Bei Léschfahrzeugen ist

ein Durchmesser von 18 m ausreichend. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot)
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anzuordnen. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts fir Wasserwirtschaft
Nr. 1.8/5 vom August 2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen. Gegebenenfalls ist der

Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fur

Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Folgende Absténde sind beim Einbau von Hydranten auf der 6ffentlichen Verkehrsflache zu wahlen:

In offenen Wohngebieten etwa 120 m, in geschlossenen Wohngebieten etwa 100 m und in
GeschaftsstraBen etwa 80 m, jeweils in StraBenachse gemessen. Nach den geltenden
Planungsrichtlinien sind Unter- und Uberflurhydranten vorzusehen, in der Regel etwa 2/3 Unter- und
1/3 Uberflurhydranten. Es ist immer anzustreben, ausschlieBlich Oberflurhydranten anzulegen. Dabei

sind die Hydranten auBerhalb der Fahrbahn anzuordnen.

3.10 Freileitung

Es wird auf die 1-kV-Kabelleitungen der LEW Verteilnetz GmbH am nérdlichen Rand des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans hingewiesen. Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen
betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzung
freizuhalten. Um die Beachtung des Kabelmerkblattes ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel“ wird

gebeten.

Falls der Schutzbereich nicht eingehalten werden kann, muss vor Beginn der Bautatigkeit die kreuzende
1-kV-Freileitung abgebaut sein oder eine Leitungsisolierung erfolgen. Die erforderlichen Arbeiten
werden von der LEW ausgefihrt bzw. beauftragt. Hierzu ist eine vorausschauende und rechtzeitige
Verstandigung an die Betriebsstelle Schongau erforderlich. Erst nach erfolgter Terminabsprache

werden wir die notwendigen Umbauarbeiten am Versorgungsnetz einplanen und durchfihren.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft bei der LEW

Schongau eingeholt werden.

3.11 Abwasser / Niederschlag

Abwasseranlagen im Trennsystem anzuschlieBen. Niederschlagswasser ist vorrangig zu versichern.

Die NWFreiV ist zu beachten.

13
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4 KONZEPTION

4.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich ,Dorfgebiet” festgesetzt. Dorfgebiete dienen der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der
Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner
des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen

Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmaéglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung leitet sich aus der Nutzungsschablone ab. Uberschreitungsméglichkeiten sind
nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssig. Unterschiedliche Bauvarianten und Baudichten wurden vorab
entwickelt und mit der Gemeinde abgestimmt. Es sind sowohl Einzel-, als auch Doppelhduser mit zwei
Geschossen moglich. Es wird festgesetzt, dass nur Satteldacher mit einer Neigung von 22 bis 26 Grad

zuléssig sind.

Der auf dem Areal bestehende Hof mit Wohnhaus und Wirtschaftsgebdude soll in seiner Form und
Gestaltung erhalten bleiben und drei Vollgeschosse behalten. Die aktuelle Dachform und -neigung soll

beibehalten werden.

Die Baulinie dient dem Erhalt der pragnanten stadtebaulichen Situation am Burgweg. Auch eine Garage
kann als Baukérper den vorhanden ,Gassencharakter starken und folglich wurde diese planerische
Festsetzung nach § 23 Abs. 1 und 2 BauNVO getroffen auf Grundlage mehrerer stadtebaulicher
Entwirfe durch den Gemeinderat bewuf3t getroffen.

Die maximale Hohenlage der Gebaude Uber Normal Null (NN) ist mit maximal 20 cm Uber dem
gemittelten StraBenverlauf, der am Grundstiick anliegt, festgesetzt. Hierbei sind die Hohenpunkte an
der Grundstiicksgrenze zu erfassen und es ist ein Mittelwert zu bilden. Die Gebaude (Oberkante des

FertigfuBbodens im Erdgeschoss) dirfen maximal 20 cm Uber diesem Mittelwert liegen.

4.3 ErschlieBung des Gebietes

Der sid- und westliche Teil des Areals wird Gber den Burgweg und der nordéstliche Teil Uber die
RaiffeisenstraBe erschlossen. Die Hinterliegergrundstiicke werden Uber die HaupterschlieBungen

erfolgen, d.h. Millentsorgung als auch Schneerdumen erfolgt durch die privaten Anlieger.
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4.4 Dachform und Gestaltung

Zum Schutz des Dorfbildes als auch aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Ensemblegebiet werden
gestalterische Festsetzungen getroffen. Das Satteldach mit roten Zieseln wird hier als regionaltypische
Dachform eingeplant. In Ausnahmeféllen sind auch untergeordnete andere Dachformen zulassig.
Dacheinschnitte und Dachaufbauten, die weder orts- noch regionaltypische Elemente in Dachflachen
sind werden ausgeschlossen (Quergiebel, Zwerchgiebel, Wiederkehren sowie Dachgauben). Weitere
gestalterische Vorgaben finden sich zu Fenster und Tiren, Einfriedungen und zum Erhalt des Geléndes

unter Punkt 5.0 in den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

4.5 Beheizung

Die Beheizung der Gebaude sollte Uber regenerative Energien erfolgen.

4.6 Solarenergie

Auf den Dachflachen soll eine aktive Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermie oder Photovoltaik

erfolgen. Solche Anlagen sind ohne Stlickelung und 0,50 m vom First entfernt anzubringen.

4.7 Grinordnung

Eine regionaltypische Begriindung sollten die Privatflaichen ausbilden. Hierbei muss je 500 gm ein
heimischer Baum gepflanzt werden. Erhaltenswerte Baume und Strducher im Bereich des
Geltungsbereichs sollten geschiitzt werden. Der 6ffentliche FuBweg ist entsprechend wurzelschonend

auszubilden.

4.8 Immissionsschutz

Im Wohngebiet sind nicht stérende Betriebe zugelassen. Die benachbarten Gewerbebetriebe sind durch

die Festsetzungen von flaichenbezogenen Schallleistungspegeln in ihren Immissionen fixiert.

4.9 Erganzende Festsetzungen

Grundsatzlich sollte versucht werden, bestehende Griinstrukturen, insbesondere am &stlichen und
stdlichen Rand des Areals hin zum FuBweg zu erhalten. Im Osten an den Geltungsbereich angrenzend
befindet sich ein ortsbildpragender Baum, der als erhaltenswert eingestuft wird. Die Wurzelschutzzone

reicht zwei Meter Uiber den Kronenrand hinaus.
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4.10 Flachengliederung

Wohnbauflache im Geltungsbereich
Verkehrsflachen im Geltungsbereich

Geltungsbereich des Bebauungsplans
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