PRAAMBEL
Die Stadt Berching erlasst aufgrund der §§ 9, 10 Abs.1 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber A. Festsetzungen durch Planzeichen
die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), E. Hinweise VERFAHRENSVERMERKE
e e o e o Fane " A, oo Bt envo) L. Eventuell 2u Tage vetende Eodendenkmsler unterlicgen der Meldepficht an das Bayer,
21.01.2025 als Satzung. ] ) ’ G des raumlichen Gelt bereichs d Landesamt fur Denkmalpflege oder die Unt. Denkmalschutzbehdrde gemafd Art. 8 Abs. 1- 1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 19.03.2024 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung einschliel3lich der @E Gewerbegebiet mit Einschrankungen D B;il;iingss‘)rlzl;rsn(lg gezbse#SSSGeé)elc s des 2 DSchG. geesr X?Jrfr;?é)lﬁjr:wbezboger;tlan B(:Vba;léungrip(lﬂn(??rr;gg;unr?r'cligllijnt?ts)pll?nnzttascrlllossr?tn.
Festsetzungen durch Planzeichen (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teile B, C und D). Dariiber hinaus ist der ' 2. Grenzabstande bei Bepflanzungen gsbeschiuss wurde am U1.97. ortsublich bekannt gemacht.
\E/?Srgr?ltl)eer?l;#;:pil’:?:lltlec?:gagjgleaslli:?]I(:teerr"]FuanSdSUArll'?SI\é(;l:;§,1B%Lt2a?]%?élﬁ)zztf2::\zira]ngS dem Vorhaben- und 2 MaR der baulichen Nutzung Umgrenzung der FléChen, die von Bebauung Bei Neupfl.anzungen VOI?? GehOIZGn sind die gesetZIiChen Grenzabstande einzuhalten: 2. Die fruhzemge Offent“chke”:sbete"|gung gema[s § 3 Abs. 1 BauGB mit éffenﬂicher Dar|egung
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan werden die Begriindung und der Umweltbericht in (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) freizuhalten sind (Anbauverbotszone) Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze und Anhorung flr den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
der Fassung vom 21.01.2025 beigefgt, ohne dessen Bestandteil zu sein. o Geholze Uber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze Grunordnungsplan in der Fassung vom 18.06.2024 hat in der Zeit vom 01.07.2024 bis
0,6 Grundflachenzahl (GRZ) —e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen - 02.08.2024 stattgefunden.
= 3. Frelflachengestaltqngsplan - . . _
© - O Trafostation Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der die Ge- 3.  Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman
3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche staltung der Freiflachen und die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen auf- § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) <>  Richtungssektor zeigt. _Die Sicherung erfolgt tGiber den Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und Grinordnungsplan in der Fassung vom 18.06.2024 hat in der Zeit vom 01.07.2024 bis
660 > (Bezugspunkt in UTM32: x: 675635,81 y: 5442704,46) Gemeinde. 02.08.2024 stattgefunden.
= Baugrenze . . .
i ——e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 4. Lf.;de\.llrts.chaftllche Emlss.lonen ) ) 4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
935 m 0 offene Bauweise Die mit einer guten landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Geruchs-, Larm- und Stau- Fassun 22 10.2024 wurden die Behérd d - sqer i
, g vom 22.10. wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
4. Verkehrsflichen bemissionen durch_ Iandwirtschaftliche_Betriebe im Ortsteil Jettingsdorf sind, auch am Wo- gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.11.2024 bis 06.12.2024 beteiligt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Hinweise ) chenende, Z.u tolerieren un.d 2u akzeptieren. 5.  Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung
> Zufahrt 404 vorhandene Grundstlicksgrenzen 5. Schalltechnlscher Nachweis o vom 22.10.2024 wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _
(mit Flurnummern) Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bau- 04.11.2024 bis 06.12.2024 im Internet veréffentlicht. Zusatzlich lagen die Unterlagen im
) ) ) aufsichtsbehdorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines schalltechnischen Nachweises selben Zeitraum 6ffentlich aus. Die Veroffentlichung im Internet und Auslegung wurden 1
5' GrunﬂéChen /520_ny 281251692f[llll"]digl]irgc.hliﬁ':gNsplanung stellt abZUStimmen' WOChe Vorher bekannt gemaCht'
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) die fachtechnische Gelandevermessung dar
6. Schallschutz 6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 21.01.2025 den vorhabenbezogenen
634/4 Private Griinflache vorhandene Gebaude Textausgaben der DIN 4109:2018-01 — Teil 1 und 2, der DIN 45691, Dezember 2006, so- Bebauungsplans mit Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
Fahrbahnrand S = wie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, mit Beiblatt 1, Juli 2023, liegen ge- 21.01.2025 als Satzung beschlossen.
R N, T4 t2388 j . . meinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit. _ _
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ ' 6. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, E mogliche Gebaudestellung Die maRgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel L. firr schutz-bediirftige Raume sind in (Siegel) Stadt Berching, den ..........uueeeeeeee
S © bl - ~ den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses der Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht Nr. 23.14630-b01, vom
o o I (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) 08.10.2024, dargestellt.
: ° 0 s < i o , Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bau- | e,
0 o N m g::céf fglruﬂ'eﬁ:ﬁi&'g;cbﬁfi’sﬁn Hochwasserschutz und aufsichtsbehdorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larm- Ludwig Eisenreich
530 m \ R "N 4 — gelung schutz abzustimmen. Erster Burgermeister
\ 404 ‘ - \\\ ® Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser 7. Grundwasserschutz 7. Ausgefertigt
\ @91 | : ll Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht
401 \ | et nnenne GEa ’ ,‘ _ ‘\\ ) _ gegen drickendes Wasser zu sichern. Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzu- _ _
\ | & [ R \ 7. Flachen/MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, schlieRen, muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die Anzeigepflicht gemaR § (Siegel) Stadt Berching, den ...,
N\Sektor Az e Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen 49 WHG i.V.m. Art. 30 BavyWG bei der Ereil Grund indest .
5° - 180%) | (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) V.m. Art. yW ei der Freilegung von Grundwasser (m|_n estens einen
\ R @ — ) _ Mo-nat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt) und die Erlaubnispflicht von Bauwas-
VA L° . ° R * ﬁg}{g:eu”:gl“ﬂg':’g:;;fzen?eﬁ; iszgfe?:hdsﬁggfe”tn%ﬂu”r%)von Boden, ser-haltungen gemaR § 8i.V.m. § 9 WHG wird hingewiesen. Wird Grundwasser unbeab- |
Sektor B A — g ’ g sichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen. Ludwig Eisenreich
°*-265°) chinger StraRe (7 "4 Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 8.  Altlasten Erster Burgermeister
O < ==« Naturund Landschaft (Ausgleichsflache/-malnahmen fur Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
525 m 524!m Okokontoflache des Vorhabentragers, 257 gm) f . . - .. . . .
estgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist 8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemaR § 10 Abs. 3
E Entwicklungsziele unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay- Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
/\ BodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
418/ @ Entwic!dung einer Streg_obstreihe/ Streuobstwiese auf bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials und Uber dessen Inh_alt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauupgsplan ist damit in
) ‘ < extensiv genutztem Grinland (MaRnahme 1) geklart ist. Kraft getreten. Auf die Rechtsfolger_w des § 44 Abs. 3 Satz 1 qnd 2 sowie Abs. 4 BauGB und
402/ 40 die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Entwicklung eines Gras-Kraut-Saums (Malihahme 2) 0. Versickerung
m Die erlaubnisfreie Versickerung von Dachflachenwasser setzt voraus, dass die Nieder-
\/ o schlagswasser nicht von metallgedeckten Bedachungen zum Abfluss kommen. (Siegel) Stadt Berching, den
b ¢ Flachen mit Begriinungsbindung innerhalb der Bauflache Bei der Versickerung von Niederschlagswasser, insbesondere von Lagerflachen, ist zu QO v
e beachten, dass von den gelagerten Stoffen keine nachteilige Veranderung des Nieder-
() @@ Pflanzgebot Strauchgruppen kombiniert mit Wildobstbaumen schlagswassers ausgehen darf. Das Lagergut darf keine Olanhaftungen aufweisen. Ana-
log zum Umgang mit unbeschichteten Metalldachern ist eine erlaubnisfreie Versickerung |
@ Pflanzgebot Laubbaume nur moglich, wenn die genannten Stoffe ausschlieBlich tiberdacht oder abgedeckt gela- Ludwig Eisenreich
gert werden. Erster Burgermeister.
Die Mal3gaben an die Vorbehandlung des Niederschlagswassers sind zu beachten.
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB und BauNVO Dachaufbauten fur haustechnische Anlagen (z.B. PV-Anlagen) dirfen die festgesetzte 4.4 Unverschmutztes Oberflachenwasser ist auf dem Gelande zuriickzuhalten und soweit C. Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. BayBO) und
maximale Geb&udehdhe um bis zu maximal 1,0 m Hohe Uberschreiten. moglich zu versickern. Gestaltungsfestsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung . . o N .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO) 4.5 Wo vom Nutzungszweck her moglich, sind wasserdurchléassige Beldge zu verwenden. 1. Dachfor.m. Satteldach (SD)
_ o ) 3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen 4.6 Kiesbheete bzw. Schotter%arten SI[]d nur bis zu elner'Gro.Be von 10_lqn.1, mit einer Min- Dachneigung: 5 — 48 Grad
1.1 Gewerbegebiet mit Einschrankungen gem. § 8 BauNVO (5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO) destbepflanzung von 80 % der Flache und ohne Folieneinsatz zulassig. Dacheindeckung;
1.2 Zulassig ist die Errichtung eines Handwerkerhofes mit einer Werkstatt fiir Metallverarbei- , 4.7 Die AuRenbeleuchtung ist nur in insektenfreundlicher Weise zuléssig. Dachdeckung mit grundwasserschadlichen Materialien (z.B. Kupfer, Blei) sind unzulassig.
tuna. einer Lagerhalle. einem Biiro- bzw. Verwal baudes. einer Betriebslei h- 3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVvO). Die Dacheindeckung hat in den Farben rot oder rotbraun zu erfolgen.
g einer Lagerhafle, einem buro- bzw. Verwa 'Fungsge audes, einer Betriebsleiterwo Es handelt sich um eine offene Bauweise, bei der Geb&udeldngen bis max. 50 m zul&assig
nung sowie Nebenanlagen, die dem Vorhaben dienen. sind. 5. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss an Verkehrsflachen 4. Ein;riegungen Un% Gelandeanpassungen oo " et o ) (%)
; iate - faai ; Einfriedungen sind nur transparent mit senkrechten Holzlatten, Maschendraht oder Draht-
1.3 Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (5 1 Abs. 4 BauNVO) 3.2 Nebenanlagen und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. (59 Abs. 1Nr- 4, 11 und Abs. 6 BauGE) gitterzaungn zulassig. Die mgx. Zaunhohe betragt 2,0 m. Gelandeanpassungen und Auf-
Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in nachfolgender 5.1  Unmittelbare Zugange oder Zufahrten zur nordlich angrenzenden St 2388 sind nicht zu- fiillungen sind zulassig, allerdings nur zum Ausgleich der Hohendifferenz zwischen dem
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 - lassig. Die Zufahrt ist nur Uber die stidlich angrenzende Berchinger Stralle zulassig. Der bestehenden Gelande und der ErschlieBungsstrale bzw. dem riickwartigen Gelandean-
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) uberschreiten. 4. Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Bereich fur die zulassige Zufahrt ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. schluss.
Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB) St 2385
Teilflache Emissionskontingent Lex in dB 4.1 Zuordnung von internep Ausgl_eichsflachen i'm Sinne des § la Abs.ﬂS BauGB . 6. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen D. Sonstige Vorschriften Jettingsdarf
Dem naturschutzrechtlichen Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen werden inner- (5 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Der Vorhaben- und ErschiiefR lan. bestehend dem Vorhaben- und Erschlie-
Tag Nacht halb des Geltungsbereichs 1004 gm an Ausgleichsflachen zugeordnet. ' ' er vorhaben- und Erschiiebungspian, bestenend aus dem vorhaben- und Erschiie-
(6 Uhr - 22 Uhr) (22 Uhr - 6 Uhr) Weitere 257 gm werden als Ausgleichsflache fiir das Okokonto des Vorhabentragers ver- 6.1 Nach aul3en abschlielende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so ?ungsglaanum vorhabeg?eozloggggn.Iiegautun%?p_llag mléGt;ebaudesthnltten und Ansich-
60 45 wendet. auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm- en in der Fassung vom £1.0L. » Ist bestandtell des bebauungsplanes.
GEe 1 Maflde R'wges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1
GEe 2 55 41 Folgende MaRnahmen sind umzusetzen: "Mindestanforderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anfor-
MaRnahme 1 derungen" (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.) erfillen:
Entwicklungsziel: Extensive Streuobstreihe bzw. Streuobstwiese
Far die in der Planzeichnung festgesetzten Richtungssektoren erhéhen sich die Emissi- MaRnahmen: T — . .
onskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente Lex zu - ' ' Anforderung gem. Fur Buroraume Fur Aufenthaltsraume
- Pflanzung von mind. 7 Obstb&aumen als Hochstamm auf der nordwestlichen DIN 4109 und Ahnliches in Wohnun-
_ _ _ Teilflache (s. Planzeichnung) (2018) gen, Uber-
Richtungssektor Zusatzkontingent Lekzuin dB _ ) o nachtungs-
- Pflanzung von mind. 2 Obstb&aumen als Hochstamm auf der stidostlichen ) :
Tag Nacht Teilflache (s. Planzeichnung) raume in Be-
herbergungs-
A 10 10 - Extensive Pflege des Griunlands durch 1 bis 2-schiirige Mahd (ab dem 15.06) mit statten, Unter- © Bayerische Vermessungsverwaltung
= 3 Abtransport Mahdgut (oder extensive Schafbeweidung) richts-rdume
B - Entwicklungspflege der Obstbaume gﬂgﬁhn“_
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor U verzichten Bau-
K Lek,durch Lek, + Lexk zusk ZU €rsetzen ist. Schalldamm- |L.- 35 .- 30
Maflnahme 2 MaR R'wges in
1.4 Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih- Entwicklungsziel: Gras-Kraut-Saum dB
rungsvertrag verpflichtet. Mafinahmen: -
- Einbringen einer Regiosaatgutmischung fir SGume mittlerer Standorte oder durch ) Stadt B e rc h I n g
) MaR der baulichen Nutzung Heudruschverfahren Mingestens einzuhalte?] is'g R'w,ges = 30 dB flr Aufenr;chaltsriume in Wohnur:jggﬂ, IUbher-
: _ _ R nachtungsrdume in Beherbergungsstétten, Unterrichts- und Birordume und Ahnliches; .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) - Erhaltung durch abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache Bei 5ch|gafraumen sind schallgedgmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alterna- Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
2.1 Zahl der Vollgeschosse im Herbst jeden Jahres (insektenfreundliches Mahwerk; Schnitthohe 10 cm) tivmaRnahmen (z. B. Raumorientierung) nicht maglich sind. Auf die schallgedammten LUf- Gru nordnu ngsplan
Maximal Il Vollgeschosse zulassig. 4.2 Pflanzgebot Strauchgruppen kombiniert mit Wildobstbaumen innerhalb der privaten Grin- tungsanlagen kann verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass durch die Eigen-
flache bzw. der Flache mit Begriinungsbindung abschirmung des Gebaudes bzw. die Raumanordnung auRen vor zumindest einem Fens- "Gewerbe Jettingsdorf Ost"
2.2 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) 0,6 In den Bereichen mit Pflanzgeboten fiir die Ortsrandeingriinung sind Strauchgruppen (15- ter des Schlafraumes nachts ein Beurteilungspegel von weniger als 45 dB(A) auftritt.
2.3 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Hochstgrenze 29 verteilt auf 20 m Lén_ge, gem. Artenliste |n der B_egrUnd_ung) kombiniert mit Wildobst- mafRstab: 1 :1.000 bearbeitet: mw / ao
Die max. zuldssige traufseitige Wandhohe betragt im 8,0 m, die max. Firsthéhe 9,5 m. baumen zu pflanzen. Die Bepflanzungen missen enen Mindestabstand von 8 m zur datum: 21.01.2025 erainzt:
Gemessen wird jeweils von der fertigen Erdgeschoss-FulRBbodenoberkante (EFOK), bei Staatsstrafte St 2388, gemessen ab Fahrbahnrand, einhalten. : i 9 i
der Wandhdhe bis zur Schnittlinie Auf3enkante Auf3enwand und Oberkante Dachhaut und 4.3 Pflanzgebot Laubbdaume innerhalb der Bauflache :
bei der Firsthohe/ Gebaudehdhe bis zum hochsten Punkt der Dachhaut. In den Bereichen mit Pflanzgeboten fir Laubbaume sind gebietsheimische, standortge- T EA M 4 B_a uernschmitt ¢ Wehner
Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf hierbei maximal 0,30 m uiber der rechte Laubbaume (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16/18., gem. Arten- Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
Hohe der ErschlieBungsstral3e liegen. Bezugspunkt ist die Mitte der zur Straf3e hin orien- liste in der Begriindung) gemaf3 Planzeichnung zu pflanzen, Verschiebungen sind bis zu 3 90491 nurnberg oedenberger str. 65 tel 0911/39357-0 fax 39357-99
tierten Gebaudeseite. m maglich. www.team4-planung.de info@teamd4-planung.de
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