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2..  RECHTSGRUNDLAGEN

Die Stadt Berching erlalkt aufgrund

- - §2Abs. 1. §9und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB )

- Art. 23 der Gemeindeordung fir den Freistaat Bayern ( GO )

- Art. 98 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO )

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie lber die Darstellung des
Planinhaltes { PlanzV )

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken ( BauNVO )

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschluftes glltigen Fassung diesen, vom Architektur-
buro Franke und Messmer, Munchen / Emskirchen gefertigten Bebauungsplan fur das Bau-
gebiet |, Obere Kanalstrasse Nord * als Satzung.

- FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

31 Geltungsbereich

311 Grenze des Geltungsbereiches

312 % e e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem. § 1 Abs. 4 BauNVO
und Nr. 15.14. PlanzV

Art der baulichen Nutzung

w
]

ST Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

22,2 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

3.2.3 Sondergebiet Krankenhaus gem. § 11 BauNVO

3.3 Mal der baulichen Nutzung

clcl @ Zahl der Vollgeschosse, zwingend ( siehe Haustypen 5.2)

B:82 I Zahl der Vollgescholie als Obergrenze ( siehe Haustypen 5.2 )

333 5 . MaRangabe in Metern als Anbindung und Festlegung der GréRke der

Grundflache der baulichen Anlagen sowie von Verkehrsflachen
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3.6.5 Umgrenzung von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung vonNatur und Landeschaft ( bestehendes Feuchtbiotop nach

Art.6d BayNatSchG )

3.6.6 “ zu erhaltender Baum- und Heckenbestand

Pflanzgebote (gem.§ 9 Abs.1Nr.25 BauGB) auf privater Grianflache:
die dargestellten kleinkronigen Baume (H) und groRkronigen Baume
(S) mussen innerhalb eines Jahres nach Bezug gepflanzt werden
( siehe Pflanzliste 5.4.4)

36.7 groftkroniger Baum ( S) entlang der Stralke ( siehe 5.4.4)

36.8 Hausbaum ( H ) als Pflanzgebot auf privater Grunfl&che ( kileinkroni-

ger Baum gem. 5.4.4)
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. 3.4 Bauweise, Baugrenze, Gestaltung
341 Baugrenze
rs—:a—n.a—..-rn*—“ . =
342 N Flache fur Nebengebaude

3.4.3 Ga/St Flache far Garagen oder Stellplatze

344 <—> Firstrichtung bei Satteldach

345 pt Pultdach mit Lage des Firstes

3.46 Pu/F Pultdach oder begrintes Flachdach moglich
3.5 Verkehrsflachen

3.5.1 N StraRenverkehrsflache

352 Strallenbegrenzungslinie

3.5.3 Fulweg

3.54 ZZ] Privatweg

385 v Zufahrt

3.5.6 oSt Flache fur offene Stellplatze

7 ¥
357 m zu Fahr- und ErschlieBungszwecken nutzbare Flache auf Privatgrund

Pl
3.5.8 ) Durchmesser Wendehammer
35.9 E Parkplatz Krankenhaus
3.6 Grunordnung

3.6.1 _ offentliche Grunflache: Schotterrasen als StraRenbegleitgrin, im Aus-
nahmefall befahrbar; auch als Zufahrt zu den Garagen/Stellplatzen

offener, nicht einzufriedender Bereich vor den Wohnh&usern

offentliche Grinflache : Wiese, auf ndhrstoffarmem Substrat

Spielplatz (Gemeinbedarfsflache gem. § 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB )
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4. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN ;

4.1 Grundstuck

411 —o0——o0— Bestehende Grundsticksgrenze

4.1.2 —¢—— aufzuhebende Grundstlcksgrenze

413 ———- vorgeschlagene neue Grundsticksgrenze
4.1.4 350/1 momentane Flursticknummer

4.2 Gebdude

421 m Wohngebaude, Bestand

422 [DMD gewerblich genutztes Gebaude / Nebengebaude, Bestand

4.2.3 E‘ vorgeschlagene, neue Gebaude

424 ZB bestehendes Gebaude der Wasserversorgung

4.3 Gelande

431 [T Hohenlinien mit Hohenangabe {.N.N.

89 elelel Bdschungen

433 = Wasserflache ( Ludwig - Main - Donaukanal )
4.4 Vegetation

4.4 .1 bestehende Baume

442 - bestehende Hecken

45 Verkehr

451 Klassifizierte Strale

452 Feldweg mit wassergebundener Decke, als Fulweg nutzbar
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5 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

5.1

Art und MaR der baulichen Nutzung

5.1.1

8.1.2

513

5.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind drei Gebietskategorien festgesetzt:
allgemeines Wohngebiet ( WA ) gemaf § 4 BauNVO.

Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Der abgegrenzte Teilbereich entlang der B 299 wird aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen als Mischgebiet ( Ml ) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Far die mogliche Erweiterung des gereatrischen Krankenhauses wird ein Sonder-
gebiet Klinik ( SO ) gem. § 11 BauNVO dargestellt.

Das Maf der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem.
§§ 16, 17 und 19 BauNVO festgelegt, durch

- die zulassige Grundflache ( GR ), dargestellt durch die mafliche Festlegung des
durch Baugrenzen gefassten Bauraumes

- die Zahl der Vollgeschosse

- die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen, dargestellt anhand der unterschied-
lichen Haustypen ( 5.2 ) mit maximaler Wandhdhe und maximaler Firsthdhe

Garagen und Nebengebaude auRerhalb der als Uberbaubar gekennzeichneten Fla&-
chen sind nicht moéglich.

Haustypen , Hohenentwicklung

5.2.1

Haustypen

Die Bebauungsplanung umfasst drei unterschiedliche Gebietskategorien. Darin sind
jeweils unterschiedliche Geb&ude- und Nutzungstypen festgesetzt. Die Unterschied-
lichkeit ist im Plan anhand der Darstellung der GescholRzahl zu erkennen. Mit jedem
Gebaudetyp ist eine spezifische GroRen- Hohen- und Gestaltungsvorstellung ver-
bunden, die nachfolgend erlautert wird. Sie ist Bestandteil der Festsetzung ( ergan-
zend siehe die zeichnerische Darstellung der Haustypen S. 6 ff )

Wohngebaude mit max. zwei Vollgeschossen (1) - Haustyp S. 10 + 11

- flaches Satteldach, kein Kniestock

- Dachneigung 25° - 33°

- Anbauten mit max. einem Vollgeschofy und Pultdach oder begrintem Flachdach
- Mindestabstand des Anbaudaches zur Traufe des Hauptdaches 1 m

- Balkone und Wintergarten als untergeordnete Bauteile méglich
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- kein ausgebautes Dach mit Gauben zulassig

5.2.2 Wohngeb&ude mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dach ( 14D )
Haustyp und Variante S.7-9

- ausgebautes Dach als zweites Vollgeschol® mdglich

- Dachneigung 40° - 45°

- Kniestock maximal 100 cm

- Anbauten mit hdchstens einem Vollgescholk und Pultdach oder Flachdach
- Balkone und Wintergéarten als untergeordnete Bauteile mdglich

5.2.3 (Gebaude mit Zweckbestimmung gewerbliche Nutzung

- maximal 2 Vollgeschosse mit Geschosshéhe 3,5 m
- max. Wandhoéhe ( Traufseite ) : 7,00 m
- Satteldach mit 15° - 18° Dachneigung

5.2.4 (Garagen/Stellplatze oder Nebengebdude mit Pultdach oder begrintem Flachdach

- zwingend 1 Vollgeschol

- Anbau an das Hauptgebaude oder an eingeschossigen Verbindungstrakt oder
freistehend maoglich

- Dachneigung : 0°-18"°

- Konstruktion als verputztes Mauerwerk oder verschalte Holz- / Massivkonstruktion

- Wandhohe max. 2,3 m uber OKF Garage/Nebengebaude

525 - Garage oder Nebengebdude mit Satteldach

- zwingend 1 Vollgeschofl?

- Dachneigung 10° - 30°

- Ziegeldeckung; falls notwendig mit dichter Unterkonstruktion

- Konstruktion als verputztes Mauerwerk oder verschalte Holz- / Massivkonstruktion
- Wandhéhe max. 2,3 m Uber OKF Garage/Nebengebaude

5.2.6 Erweiterung des gereatrischen Krankenhauses
- max. 3 Vollgeschosse

- Anbindung an bestehende Klinik als eingeschossige Bricke im 1.0G

5.2.7 Hoéhenentwicklung

Die Hohenlage der FuRbodenoberkante des 1. Vollgeschosses wird mit max. 20 cm
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Uber Gelandeoberkante bezogen auf die angrenzende ErschlieRungsstrale als 0,00
Hohe festgelegt. Wo kein Bezug zur ErschlieBungsstrale sinnvoll ist, soll das Ge-
baude gemittelt in das Gefalle des Grundstlicks einbeschrieben werden ( siehe Ge-
l&ndeschnitte S.3-6).

53  AuRere Gestaltung

5.3.1 Als Dacheindeckungsmaterial der Hauptbaukérper samt massiven Anbauten wird
naturrote Ziegeldeckung festgesetzt. Fir nachtragliche Ergénzungen ( z.B. Winter-
garten ) und Vordacher ( Eingang ) sind Glasdacher erwiinscht.

5.3.2 Dacheinschnitte sind unzulassig.

5.3.3 Materialwechsel innerhalb einer Fassadenflache ( z.B. EG verputzt, Giebel ver-
schalt) wird auch an den Garagen ausgeschlossen. In sich geschlossene Baukoérper
als Anbauten - ob Garagen oder die Erweiterungen des Wohnbereichs - kbnnen im
Material wechseln.

5.3.4 Alle Fassaden sind entweder als verputzte, gestrichene Mauerflachen oder als ver-
schalte Holzflachen auszuflhren.

5.3.5 Die Farbgestaltung der Geb&ude soll auf wenige Téne beschrankt sein. Faschen an
Fenstern konnen im Farbton abgesetzt werden.
Verschalte Flachen konnen im Naturton belassen werden oder in einer bei Holz
traditionell eher kréftigen Farbe gestrichen werden.

5.3.6 Als Einfriedungen sind zugelassen :
Holzzaun als Latten- oder Staketenzaun, verbindlich entlang der Straen.
Zwischen den Grundstiicken und als Ortsrand sind Maschendrahtz&une maoglich.
Maximale H8he jeweils 1,00 m. Der Verzicht auf eine Einfriedung ist moglich.

54 Grinordnung

5.4.1 Ausbildung eines grinen Strallenrandes im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
(WA), durch Freihalten der privaten Vorzonen der Gebaude. Die Einfriedungen kon-
nen erst mit der Hausflucht beginnen. Eine andauernde Beparkung ,ob im Sinne ei-
nes offentlichen Parkplatzes oder eines privaten, ist ausgeschlossen.

5.4.2 Schotterrasenstreifen entlang der Wohn- und ErschlieRungsstrale, soweit rdumlich

moglich, um Stauraum fUr diverse Vekehrssituationen zu schaffen. Bei allen Strallen
wird auf die zusatzliche Versiegelung durch FuRwege verzichtet, da nur wenige Ver-
kehrsbewegungen stattfinden.
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54.3 Die 6ffentlichen Grunflachen sind mit einer Oberbodenschicht von max. 5 ¢cm herzu-
stellen. Die Flachen sind als Wiese, zweimahdig, auf nahrstoffarmem Substrat aus-

544

zubilden ( Blumenwiese ) .

Es kann aus nachfolgenden Baum- und Strauchlisten gewahlt werden :

GroRRkronig (q)

acer platonides

acer pseudoplatanus
aesculus hippocastanum
fraxinus excelsior
prunus avium

quercus robur

quercus petrasa

tilia cordata

Kleinkronig (k)

Obstbaum Hochstdmme
acer campestre

sorbus aucuparia
sorbus torminalis
carpinus betulus

Straucher (s)

amelanchier canadensis
aronia melanocarpa
cornus sanguinea
corylius avenalla
crataegus oxycantha
euonymus europaeus
kerria

mespilus germanica
philadelphus

prunus spinosa

ribes

rubus

sambucus nigra
spiraea

syringa

viburnum opulus
weigelia

Rosen in Arten und Sorten

Spitzahorn
Bergahorn
Rofltkastanie
Gemeine Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Walnulk
Feldahorn

Gemeine Eberesche

Elsbeere

Hainbuche

Felsenbirne
Apfelbeere

Roter Hartriegel

Hasel

Weilkdorn
Pfaffenhitchen
Ranunkelstrauch
Mispel
Pfeiffenstrauch
Schlehe
Johannisbeere
Himbeere, Brombeere
Hollunder
Spierstrauch

Flieder
Wasserschneeball
Weigelie

( insbesondere Strauchrosen )
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545

546

547

54.8

549

8.5

Nachfolgend aufgefthrte Gehoélze durfen nicht gepflanzt werden

chamaecyparis Scheinzypresse

rotlaubige Gehdlze

Trauer- und Saulenformen

Nadelgehdlze ( um die angrenzenden Monostrukturen aufzulockern )

Offene Stellplatze durfen nicht versiegelt werden, sofern nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist.

Auf jedem Grundstick im allgemeinen Wohngebiet (WA) muR ein Hausbaum ( H )
gepflanzt werden, dem Stralenraum zugeordnet. Vorzusehen ist ein kieinkroniger
Laubbaum wie unter 5.4.4 aufgeflhrt.

Im Mischgebiet (M) ist an den bezeichneten Stellen ein Strakenbaum ( S ) zu pflan-
zen. Vorzusehen sind grolRkronige Laubbaume ( siehe 5.4.4).

Im Sondergebiet Klinik (SO) ist eine dem hochwertigen Landschaftsraum angepass-

te Gestaltung der Freiflache erwinscht ( Ubergang zur 6d Flache ). Mit dem Bauan-
trag ist ein detailierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Immissionsschutz

Auf die Problematik des Immissionsschutzes wurde bei der Fertigung des Bebau-
ungsplanes geachtet; betreffend die Stellung und Orientierung der Wohn- und der
Nebengeb&dude als auch die abgeschirmten Freibereiche.

Bei der Planung der Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches ist individuell auf die
Emmissionssituation zu reagieren, sei es mit geeigneter Grundrissorientierung, Ori-
entierung von Luftungsfenstern oder Zwangsluftung.

Grundsatzlich ist zu beachten :

- alle Fenster von Aufenthaltsrdumen ( ausgenommen auf der straRenabgewand-
ten Seite ) missen mindestens der Schallschutzklasse 3 ( VDI 2719 ) entspre-
chen

- die Schlaf- und Kinderzimmer mussen die erforderlichen Luftungsfenster auf der
stralenabgewandten Geb&udeseite aufweisen, oder sind alternativ mit einer
fensterunabhangigen Liftungsanlage auszustatten

- In der Planung sind bei allen Geb&uden, die im Bereich der Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 liegen, abgeschirmte Freibereiche mit einer
Mindestgrolie von 12 m? vorgesehen.

Die Mindesthohe der Abschirmung ( Garage, Nebengebdude, Wand ) mul? 2,5 m
Uber Terassenoberkante betragen.
Das Flachengewicht der abschirmenden Bauteile muft min. 15 kg/m? betragen.
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6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluf am, 01:02.1394
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am12091994
3. Vorgezogene Blrgerbeteiligung vom10101994
gem. § 3 Abs.1 BauGB bis....11.11.1994
4. Offentliche Auslegung vom, 10031397
gem. § 3 Abs. 2 BauGB b1511041997
5. SatzungsbeschluR gem § 10 BauGB am23091997
Genehmigt durch das Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. 13.01.1998
6. ; i ratsamt vom...o T
mit Schreiben Az.: IV/3-610-1-Ts/sch
-gem-§-1H-Abs--3-BausB—- BiS

nepmigun Ausl
T Bekanntmachung der Wegung

Anzeige-L-Genehmigungsverfahrens—-gem--§-12-BauGB— am..21.01.1998
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71 Planungsrechtliche Voraussetzungen

7.1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Baugebiet “ Berching, Obere Kanalstralle “ umfasst folgende Flurstlicke der
Gemarkung Berching:

350/7, 350/4, 350, 401/2, 393, 392, 395 396/2, 390, 396, 388, 387,
382, 383, 383/1, 384, 385, 386, 378, 376, 376/3, 376/4, 376/5 376/6,
375/2, 376/2, 371, 371/2, 418/2 und 1666/54.

7.1.2 Lageim Raum
Lagedaten der Stadt Berching :

- im westlichen Teil der Region 11 (Regensburg)

- im Landkreis Neumarkt / Opf.

- Kleinzentrum

- westlich der Uberregionalen Entwicklungsachse Regensburg - Nirnberg

- grolte Teile des Gemeindegebietes innerhalb des geplanten Naturparks Altmuhltal

- Nachbargemeinden: Dietfurt a. d. Altmuhl, Breitenbrunn, Seubersdorf, Deining,
Muahlhausen, Freystadt, Greding, Beilngries

7.1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Berching reichte am 23.07.1992 bei der Regierung der Oberpfalz einen
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan zur Genehmigung ein. Der Bescheid vom
19.08.92 enthielt die Genehmigung mit bedeutenden Auflagen, so dalk eine Neuaus-
legung erforderlich geworden ware. Gegen diesen Bescheid legte die Stadt Berching
Widerspruch ein. Es finden Verhandlungen zwischen der Regierung der Oberpfalz
und der Stadt Berching zur Ausrdumung der strittigen Punkte statt.

Es liegt somit momentan kein genehmigter Flachennutzungsplan vor, eine Geneh-
migung nach BauGB § 11 Abs. 1 erster Halbsatz ist erforderlich.

Eine der Flachen, denen von der Regierung der Oberpfalz die Genehmigung wegen
mangelhafter Abwagung der stadtebaulichen und dkologischen Argumente die Ge-
nehmigung verweigert wurde (gem. § 1 Abs. 6 BauGB), war die Entwicklung o6stlich
der B 299.

Die vorliegende Planung versucht nunmehr die im Rahmen der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes von der hdheren Landesplanungsbehorde, der Regionalpla-
nungsstelle und der Unteren Naturschutzbehdrde vorgetragenen Bedenken zu dis-
kutieren und durch sensiblen Umgang mit dem Bestand zu entkraften.

Die bestehende Splitterbebauung entlang der B 299 und dem Ludwig-Donau-Main
Kanal vom nérdlichen Ortsrand bis zur Krankenhausstralke soll durch die Bebauung
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gefasst, Erschlieung und Entsorgung gesichert werden. Die wertvollen Heckenbio-
tope des Osthanges werden nicht berlihrt. Die 6 d Flache innerhalb des Baugebietes
ist als gliederndes Element willkommen und wird freigehalten.

Grundsatzlich wird nur der Hangfu bebaut, die exponierten Lagen werden auch flr
die Zukunft von Bebauung freigehalten.

Deshalb wird keine Abriegelung des Sulztales durch die Bebauung entstehen. Der
bestehenden Siedlungsentwickung im Rachental mufz viel mehr der Vorwurf ge-
macht werden, eine Riegelwirkung zu besitzen.

Ubergeordnete Planungen und Entwicklungen

Der letzte Entwurf der Naturparkverordnung laRt der Stadt Berching im Bereich des
Osthangs gewisse Entwicklungsmoglichkeiten. Den Erhalt der hohen landschaftli-
chen Qualitaten des Sulztales mit einer ausgewogenen, hohen Wohnwert bietenden
baulichen Entwicklung zu verknupfen, ist das Ziel dieser Planung.

Mit Inkrafttreten des MaRnahmengesetzes zum BauGB vom 17.5.1990 und dem
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 konkretisierte
der Gesetzgeber die Bestrebungen, bebaubare Flachen dem Markt zuzufiihren.

Die Stadt Berching versucht momentan, durch verschiedene Bebauungsplanverfah-
ren zu klaren, welche Flachen zur Bebauung zur Verfligung stehen. Unter dem
Stichwort ,Dynamisierung von Bauland" mu® nach Abschlu® und Klarung in dieser
Phase der Flachennutzungsplan angepasst bzw. neu aufgestellt werden. Die Vor-
gaben, die noch den Entwurf der momentanen Fassung des Flachennutzungsplanes
pragten, stehen in keinem Zusammenhang mehr mit der hier skizzierten Entwick-
lung.

Anlaf? der Aufstellung

Die Problematik, in Berching geeignete Flachen fur eine Wohnbebauung zu finden,
klang schon in den vorigen Absatzen an.

Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken aus der Bevélkerung hat auch
Grundstticke im jetzt Gberplanten Bereich zum Ziel.

Um die planungsrechtliche Situation in den Griff zu bekommen (keine weitere Be-
bauung nach § 34 BauGB) wurde vom Stadtrat beschlossen, den Bereich Obere
Kanalstralte - Nord durch einen Bebauungsplan zu fassen und zu ordnen.

Rahmenbedingen der Planung

727

Umgebung - Bestand

Der ostliche Teil Berchings ist gepragt durch die linearen, in Nord-Std Richtung
verlaufenden Bestandselemente Ludwig - Donau - Main Kanal, Bundesstralte 299,
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die ehemalige Bahnlinie Neumarkt - Beilngries sowie die anschlieRende Maria - Hilf
Strale.

Direkt westlich dieser Achsen schlief3t die Altstadt Berchings an.

Quer zu diesen linearen Strukturen verlaufen die Winterzhofener Strafte (Richtung
OT Holnstein) mit Kreuzung in den Altstadtbereich, die Besiedlung entlang des Ra-
chentales und die neu angelegte Umgehungsstralte Nord mit Ampelkreuzung in die
Obere Kanalstrale.

Ostlich der Bundesstrake B 299 sind einige bedeutende Infrastruktureinrichtungen
(Gereatrie-Krankenhaus, Friedhof, Supermarkt, Feuerwehr) gelegen. Zum Friedhof
fuhrt eine Fulkgangerunterfuhrung.

Der gesamte Uberplante Bereich incl. Bestand umfasst 5,95 ha.

Topographie

Das am Osthang des Sulztales gelegene Baugebiet umspannt einen Héhenunter-
schied von rund 7 Metern und bleibt damit deutlich im unteren Drittel des Hangbe-
reichs.

Der relativ gleichmassige Anstieg ist durch langgestreckte Bdschungsbereiche von
ca. 1-2 m Hohe gekennzeichnet. Diese sind teilweise mit Heckengehdlzen bewach-
sen. Jedoch aulterhalb des Planbereichs.

Der durch die Bundesstrae 299 mehrfach durchschnittene Ludwig - Donau - Main
Kanal ist im nordlichen Bereich der Oberen Kanalstrale Nord samt Schleuse und
Schleusenwarterhaus in gutem Zustand und markiert exemplarisch den Hangful?. Im
stidlichen Bereich des Planungsgebietes Ubernimmt diesen Part die B 299.

Ahnlich wie am Westhang ist auch hier mit Setzungen auf Grund der geologischen
Situation zu rechnen. Messungen kénnen durch Vergleich von Setzungen aus den
letzten 100 Jahren AufschlUsse Uber die konkrete Bebauungssituation geben.

Immissionsschutz
Zur Uberpriifung der Immissionssituation wurde eine Schallschutzuntersuchung vom
Ingenieurblro Kockeis, Deggendorf erstellt. Die komplette Untersuchung samt Be-

rechnungen kann bei der Stadt Berching eingesehen werden.

Verkehrsiarm

Das Planungsgebiet wird durch den Verkehrslarm auf der Bundesstrale B 299
(Neumarkter StralRe) belastet. Fur folgende Verkehrsstarke wurde eine Larmberech-
nung nach DIN 18005 durchgefuhrt:

- Bundesstralle B 299 8389 Kfz/24 h

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dafl in Abhangigkeit von der zulassigen Ge-
schwindigkeit auf der B 299 eine Uberschreitung der Orientierungswerte am Misch-/
Wohngebiet um bis zu 8/9 dB(A) am Tag und 10/12 dB(A) in der Nacht auftritt.

In der Untersuchung wurde der Stadt Berching empfohlen, bei larmempfindlichen
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Nutzungen durch die vorgesehene Gebaudeanordnung und GrundriRorientierung
larmabgeschirmte Aufenthaltsbereiche im Freien zu schaffen. AuRerdem muissen die
Fenster mindestens der Schallschutzklasse 3 (VDI 2719) entsprechen; Schiaf- und
Kinderzimmer mussen die erforderlichen Liftungsfenster auf der straRenabgewand-
ten Gebdudeseite aufweisen, oder alternativ mit einer fensterunabh&ngigen LUf-
tungsanlage ausgestattet sein.

Gewerbe

An den Wohnungen des Planungsgebietes sind Larmbeeintréchtigungen durch die
bestehenden Gewerbebetriebe nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan vor-
gesehenen Festsetzungen (Anordnung der Gebaude, Grundriforientierung, Pflanz-
gebote) sind darUberhinaus Vorkehrungen getroffen um mogliche Konflikte zu ent-
scharfen.

Umgekehrt sind die innerhalb des Planungsgebietes im Mischgebiet gelegenen Ge-
werbebetriebe sowie die jenseits der B 299 im geplanten Gewerbegebiet gelegenen
Betriebe durch die geplante Entwicklung von Wohnbaufldchen nicht in ihrem Be-
stand und einer malvollen Entwicklung gefadhrdet.

Lediglich der flachenbezogene Schalleistungspegel fir die Nacht miRte im geplan-
ten Gewerbegebiet auf 47 dB(A) , innerhalb des Mischgebietes auf 54 dB(A) be-
schrénkt werden.

Zur Erlauterung dieser Zahlen wird in der Untersuchung festgestellt :

,Die Umrechnung der flachenbezogenen Schalleistungspegel auf eine immissions-
wirksame Schalleistung bedeutet z.B. fur den Bereich Gewerbegebiet einen Nacht-
wert von 90 dB(A).

Vergleichsweise entsprechen nachts ca. 5 LKW-Bewegungen 80,5 dB(A)
10 PKW-Bewegungen 73,5 dB (A).”

oder

1

Parkplatz Krankenhaus

Der Parkplatz des Krankenhauses sowie dessen Erweiterung sind Bestandteil des
Sondergebietes Klinik. Die in diesem Bereich verdanderte Planung fuhrt zu keinen
immissionsrechtlichen Beschrankungen im Planungsgebiet.

Denkmalschutz

Sowohl der Ludwig - Donau - Main Kanal als auch das Ensemble der Altstadt Ber-
ching stehen unter Denkmalschutz.

Beide Denkmalbereiche sind durch die Planung nicht beeintréachtigt.

Die Situation am Ludwig - Donau - Main Kanal wird durch die Festsetzung von Bau-
men entlang der Oberen Kanalstralle aufgewertet. Die Baumreihe kann zukinftig als
Hintergrund far den Kanal dienen und damit dessen Wirkung verstarken.

Die Altstadt von Berching wird durch die Planung auch nicht beeintrachtigt, da eine
sehr moderate Hohenentwicklung (maximal zwei Geschosse) geplant ist. Die Sicht-
beziehung von der B 299 zur Altstadt wird nicht beeintrachtigt.
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Bestand

Alle bereits vorhandenen baulichen Anlagen innerhalb des Planungsgebietes besit-
zen Bestandsschutz. Trotzdem mussen fur die Zukunft auch hier Festsetzungen ge-
troffen werden, um dem Wunsch nach baulichen Veranderungen begegnen zu kon-
nen. Dabei sollen die Festsetzungen den Charakter der Planung auch auf die mo-
mentan in anderer Form Uberbauten Bereiche Ubertragen.

Planungskonzept

7.31

T2

Zielsetzung

Der Talraum der Sulz zwischen Beilngries und Berching hat groRe naturrdaumliche
Qualitaten (trotz des RMD-Kanals).

Die Orte Beilngries, Biberbach, Plankstetten, Eglasmihle und Berching sind in den
Talraum eingebettet; ein Zusammenwachsen zu einem einzigen Siedlungsband d. h.
bauliche Entwicklung ausschlieflich im Talraum muf verhindert werden.

Deshalb werden momentan auch die Hangbereiche Berchings auf Bebaubarkeit hin
untersucht.

Zentrale Planungsabsichten flr den Uberplanten Bereich sind :

- Abrundung der im Lauf der Jahre entstandenen Splitterbebauung

- Begrenzung der Bebauung auf die leicht zu erschlielenden und damit relativ kon-
fliktfreien Zonen

- Entwicklung eines Ortsrandes im Norden und Osten

- Unterbinden einer baulichen Entwickung auf der Basis von § 34 BauGB

- Sicherung der schitzenserten Flachen innerhalb des Baugebietes

Erschlieffung

Die Obere Kanalstrale ist bereits durch eine Ampelanlage an die B 299 ange-
schlossen, die Zufahrt ist hier sowie Uber die Strale Im Rachental/ Krankenhaus-
stralte gesichert. Problematisch ist die Fihrung der Oberen Kanalstralle. In keinem
Bereich ist eine zweiseitige Bebaubarkeit méglich. Im sldlichen Bereich verjungt sie
bis auf eine Breite 3,0 m ( Fortsetzung als FulRweg parallel zur B 299 ).

Insgesamt sollen die ErschlieBungsflachen auf das notwendige MalR beschrankt
werden (geringe Versiegelung, kurze Wege, Minimierung der ErschlieBungsbeitra-
ge). Deshalb wird von den bestehenden StralRen (Obere Kanalstrale, Kranken-
hausstralte) erschlossen. Lediglich 3 Stichstraen und 2 Wohnwege werden zuséatz-
lich benotigt.

Diese Optimierung &Rt im Bereich der platzartig ausgestalteten Wendehammer und
entlang der angerartig gestalteten Wohnstralten eine groRzugigere Gestaltung zu,
was der Wohnqualitdt zugute kommt.

Der Ausbau der Oberen Kanalstralte im nérdlichen Bereich soll zwischen 4,5 und 5
m betragen. Genauere Aussagen lassen sich erst im groReren MaRstab ( StralRen-
bauentwurf ) machen.
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Es mull akzeptiert werden, daf keine beliebige Ausbaubreite erfolgen kann und da-
bei zum momentanen Planungsstand nicht zu kldren ist, ob ein FuRweg parallel zur
Strale moglich ist. Als Alternative ist, nach Ricksprache mit dem Wasserwirt-
schaftsamt, die Nutzung des am Kanal entlanglaufenden Wirtschaftsweges als
FuBRweg moglich. Denkbar ist, in Anbetracht des geringen Verkehrsaufkommens aus
den betroffenen 16 Wohneinheiten, die Gestaltung der Stralle als Mischflache far
Fahrverkehr und Fufdganger.

Fur die WohnstraRen in den Quartieren reicht eine StralRenbreite von 4,5 m aus
(gem. EAE 85).

Die ErschlieRung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist durch drei Zu-
fahrten gesichert.

Siedlungsstruktur

Durch die bestehende Bebauung ergeben sich 5 unterschiedlich strukturierte Berei-
che.

Ausgangspunkt der Uberlegungen ist die planungsrechtliche Fixierung der beste-
henden Bebauung von Fl. Nr. 376/2 bis 401/2 (Parkplatz Krankenhaus). Der Bereich
mit bestehendem Gewerbe wird entsprechend abgerundet, ebenso die Teilbereiche
mit bestehender Wohnbebauung, was die Darstellung als Mischgebiet rechtfertigt.
Die 6stlich angelagerte, angerartige Wohnstrafle nimmt die lineare Struktur des Ka-
nals und der Bundesstralie wieder auf.

Um einen gefassten Ortsrand im Norden zu erhalten wurden die Flachen bis Fl.
Nr.418/2 in Form einer StichstraRe mit platzartigem Wendehammer Uberplant.

Die 6 d Flache auf FI. Nr. 393 und 395 wurde als Zasur zwischen den Breichen WA
und SO erhalten.

Haustypen. Garagen

In der westlichen Oberpfalz herrscht in der traditionellen Hauslandschaft eine Mi-
schung des frankischen Haustyps und des Jurahauses des Altmuhltales vor. Diese
regionale Eigenart soll in Berching unter Berlcksichtigung des Bestandes auch in
Neubaubereichen anklingen. Zwei Haustypen mit entsprechenden Dachneigungen
sind als mogliche Bauformen festgesetzt: ein dem Jurahaus nachempfundener Bau-
korper (mit flacherer Dachneigung und zwei Geschossen) und der frankische Haus-
typ, mit steilem Dach (2. Vollgeschof3 im Dachraum méglich), aber eingeschossigem
Baukorper.

Zur Ausbildung der Platzbereiche ist der zweigeschossige Typ besser geeignet, als
Ortsrand, am Ubergang zur unbebauten Landschaft eher der frankische Typ
(geringere Fassadenhohe).

Angestrebt wird grundsatzlich eine Abfolge Wohnhaus (Stein), Garage (Holz) und
Hausbaum, in Anlehnung an alte, dorfliche Strukturen, die ein bewahrtes Mittel der
Gliederung von Baumassen darstellen.

Den Garagengebduden wurde besondere Aufmerksamkeit gewidmet: um das Ab-
stellen von Garagencontainern zu verhindern, sind die Garagen meistens direkt mit
dem Haus verbunden, als Pultdach in Holz oder mit Satteldach als Mauerwerksbau.
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Dabei Ubernehmen sie zusammen mit weiteren Nebengebduden soweit mdglich, die
Funktion des Schallschutzes.

Die Gebaude mit gewerblicher Nutzung sollen als Mauerwerks- oder Stahlbetonske-
lettbauten entstehen. Als Fassadenmaterial ist auch Alu/ Stahl als architektonische
Sprache flr gewerbliche Bauten denkbar.

Die Dachneigung ist einheitlich mit 15°- 18° festgelegt, ein MaR, das fur alle Kon-
struktionsarten gleichermaRen wirtschaftlich ist und auch fur Dachdeckungen in
Blech oder Ziegel funktioniert.

Grinordnung
Bestand

Das Planungsgebiet wird momentan landwirtschaftlich genutzt, mit Ausnahme der
privaten Garten und der 6 d Flache im sldlichen Drittel des Gebietes sowie des
Krankenhausparkplatzes am Sidrand.

Es befindet sich wertvoller Baumbestand auf der FI.Nr. 378 sowie in den Randberei-
chen des Planungsgebietes.

Potentielle natlrliche Vegetation ist der Moos-Kiefernwald (Leucobryo-Pinetum) und
der Preiselbeer-Eichenwald (Vaccinio-Quercetum) fiir die Paul Seibert in der Uber-
sichtskarte der natlrlichen Vegetationsgebiete von Bayern (Bad Godesberg, 1968)
folgende Baume und Straucher angibt:

Baume - Betula pendula - Birke

- Fagus sylvatica - Rotbuche

- Pinus sylvestris - Féhre

- Populus tremola - Zitterpappel

- Quercus robur ' - Stieleiche

- Quercus petraea - Traubeneiche

- Sorbus aucuparia - Eberesche
Stréucher - Juniperus communis - Gemeiner Wacholder

- Rhamnus frangula - Faulbaum

- Sarothamnus scoparius - Besenginster
Planung

Vier gleichwertige Ziele stehen nebeneinander:

- Erhalt der schutzenswerten Strukturen

- Entwicklung von gut eingegrunten Ortsrandern auf Privatgrund

- lineare Durchgriinung durch Hausbaume, in Schwerpunkten durch Straltenb&ume

- Planung einer Baumreihe entlang der BundesstralRe bzw. dem Kanal als ,griines
Ruckgrat’ des Baugebietes, bei weitgehender Intergrierung des Bestandes.

Die Baumreihe entlang der B 299 und Kanal sollte ausschlief3lich Arten aus der po-
tentiell naturlichen Vegetation enthalten. Dabei mul® kein Alleecharakter entstehen
, vielmehr sollten die unterschiedlichen Randbedingungen ablesbar sein (Baume am




STADT BERCHING BEBAUUNGSPLAN OBERE KANALSTRASSE NORD 31

Wasser, an der Bundesstralke, vor einem Gewerbebetrieb, vor Wohnbebauung).

AusgleichsmaRnahmen

- Die schitzenswerten Landschaftselemente innerhalb des Planungsgebietes blei-
ben erhalten.

- Der Versiegelungsgrad bleibt auf das notwendigste reduziert.

- Eine Vielzahl von standorttypischen Baumen und Strduchern wird in das Gebiet per
Festsetzung eingebracht.

- Durch die Baumreihe entlang der B 299 und Kanal wird der das Gebiet beeintrach-
tigende Verkehrsstrang optisch abgeteilt.

Alle aufgezahlten Malnahmen flihren dazu, daR weitere AusgleichsmaRnahmen im
Sinne des BayNatG nicht notwendig werden.

7.4 Bodenordnende Malknahmen
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Bodenverhaltnis-
se notwendig.
Dazu erscheint eine Umlegung mit einer Neuverteilung nach Fléachen entsprechend
§ 58 BauGB zweckmaRig. Eine Verteilung nach Werten ist nicht geboten, da keine
erkennbar minderwertigeren oder belastete Flachen existieren.

7.5  Uberschlagige Ermittlung der Kosten

Die Kosten der ErschlieRung sind nachfolgend tberschiagig ermittelt.

3 Stralen + 3 Platze mit Entwasserungsanlage

ca. 4698 m? a 230 DM 1.080.000,00 DM
2 Wohnwege + Gehwege ca. 50m? a 230 DM 172.500,00 DM
Abwasserentsorgung ca. 13151fm a 600 DM 789.000,00 DM
Wasserversorgung ca. 1315 1fm a 230 DM 302.450,00 DM
Offentliche Grinflachen
(einschl. Bepflanzung) ca. 50m? a 90DM 4.500,00 DM
Einrichtung eines Spielplatzes ca. 1000 m? a 90 DM 90.000,00 DM
Spielgeréate pauschal 20.000,00 DM
Beleuchtungskorper ca. 50 a2500 DM 125.000,00 DM
Fassen und Verrohren von Quellen pauschal 15.000,00 DM
Kabelverlegung pauschal 20.000,00 DM

2.618.990,00 DM

Die Kosten fiir evtl. erforderlichen Grunderwerb mussen unberlcksichtigt bleiben, da
erst nach Absch!ul des Umlegungsverfahrens festgestellt werden kann, in welchem
Umfang und zu welchen Bedingungen Grunderwerb méglich bzw. notwendig ist.




