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BEBAUUNGSPLAN ALLGEM. WOHNGEBIET "EGLASMUHLE SUD”

STADT BERCHING

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) i. d. F. vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990
Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 04.08.1997

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

1. BAULICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planfarben, Planzeichen u. Planeintragungen wird gem. § 9 BauGB sowie
Baunutzungsverordnung u. Art. 91 BayBO festgesetzt:

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) ZIFF. 1 BauGB. §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Die Bebauung, insbesondere aber die aultere Gestaltung der Gebaude ist in jedem Fall mit der
Stadt Berching zu klaren.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) ZIFF. 1. BauGB UND §§ 16 - 21A
BAUNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung gemaft §§ 16 und 17 BauNVO ergibt sich aus den Festlegungen
im Lageplan und in den Regelquerschnitten zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschol¥flachenzahl
(GFZ) und zur Zahl der Vollgeschosse. Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
gilt als Hochstgrenze.

Bei der Ermittlung der Gescholflache (§ 20 BauNVO) bleiben die Flachen der Stellplatze und
Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21a (4) Ziff. 3 BauNVO).

Fur die Parzellen 16 und 17 wird im Fall der Doppelhausbebauung eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl zugelassen.

1.3. BAUWEISE § 9 (1) ZIFF. 2 BauGB UND § 22 UND 23 BauNVO

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Lageplan. Festsetzung gem. § 22 (1) BauNVO
als offene Bauweise. Es sind Einzelhauser nach § 22 (2) BauNVO als Ein- und Zweifamilienhauser
zulassig. Eine Doppelhausbebauung ist in den Parzellen 16 und 17 méglich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Lageplan durch Baulinien und Baugrenzen (§ 23 (1)
u. (2) BauNVO festgesetzt. Soweit fir die einzelne Uberbaubaren Grundstucksflachen Baulinien (§
23 (2) BauNVO) festgesetzt sind, mul} auf diesen Linien gebaut werden.

Nebengebaude (Garagen und erdgeschossige Anbauten) § € (1) Ziff. 4 BauGB sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder auf den im Lageplan daflr ausgewiesenen Flachen
zulassig. Wenn Nebengeb&ude an der Grenze errichtet werden durfen, sind diese auch an die
Grundstlcksgrenze zu setzen.
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A) Hauptgebaude (| + D)

— Satteldacher und Pultdacher

— Dachneigung 38° - 46°

- Wandhdhe max. 4,50 m OK Gel bis Schnittpunkt Dachhaut
- Sockel max. 0,35 m OK Gel bis OK FFB

B) Nebengebaude und Garagen (1)

— Baukorper wie Hauptgebaude

— Wandhohe max. 3,00 m

— FFB max. 0,20 m Uber Strallenniveau

1.4. GARAGEN UND STELLPLATZE

Die nach Art 55 (2) BayBO, § 9 (1) Ziff. 4 BauGB nachzuweisenden Garagen und Stellplatze sind in
ausreichender Zahl herzustellen. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf den im Lageplan dafur angewiesenen Flachen zulassig.

Der Abstand der Garagen zur davor liegenden Grundstlicksgrenze an der Strafe muf bei direkter
Zufahrt mind. 6 m betragen, sofern im Lageplan nichts anderes festgesetzt ist.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu erstellen, sofern nicht
Grinde des Gewasserschutzes dagegen sprechen.

1.5. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN ART. 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Die 4uflere Gestaltung der Gebaude u. zusammenhangenden Gebaudeteile ist nach
Farbgestaltung, Material und Hhenentwickiung im Hinblick auf einen einheitlichen Gesamteindruck
aufeinander, wie auch auf die angrenzende Bebauung abzustimmen.

Die baulichen Anlagen sind héhenméBig an die ErschlieBungsanlagen anzupassen und in das
natirliche Gelande einzubinden. Oberkante fertiger FuRboden im Erdgeschols max. 35 cm uber
naturlichem Gelande.

1.6. GRUNDRISSPROPORTIONEN

Die Gebaude sind als klare, rechteckige Baukérper zu gestalten. Dabei ist ein Seitenverhaltnis von
Gebaudelange (Traufe) zu Gebaudebreite (Giebel) von mindestens 5 : 4 auszubilden. Ein
Seitenverhaltnis von 3 : 2 ist anzustreben.

1.7. DACHFORMEN ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Alle Gebaude sind nur mit geneigten Dachern in Form von Satteldachern (SD) zulassig. Die
Dachneigung darf zwischen Haupt- und Nebengebauden nicht differieren. Die festgesetzten
Firstrichtungen sind bindend. Die Firste sind mittig und parallel zur Gebaudelangsseite anzuordnen.

1.8. DACHNEIGUNGEN UND EINDECKUNGEN ART 91 (1)ZIFF.1 BayBO

Die Hauptgebaude und Garagen sind entsprechend den Regelguerschnitten mit gleichen
Dachneigungen auszufuhren.

Alle Dacher sind mit naturroten Deckungsmaterialien einzudecken. Metalleindeckungen sind nicht
zulassig.

1.9. DACHUBERSTANDE UND KNIESTOCKHOHE ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Die Dachiberstande dirfen an der Traufe 50 cm (einschl. Rinne) und am Ortgang 20 cm nicht
Uberschreiten.

Die Dachiiberstande an Ortgang und Traufe dirfen auch an der Grundsticksgrenze wie vor
beschrieben ausgefihrt werden, d.h. auch Uber die Grenze hinausgehen, wenn der betroffene
Nachbar auf den Bauvoriagen seine Zustimmung erklart.
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Bei den Hauptgebauden ist ein Kniestock mit max. 75 cm Hohe, gemessen an der Aul3enkante der
Umfassungsmauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Fullpfette, zulassig.

1.10. DACHAUFBAUTEN ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben mit Satteldach und einer max. Frontflache von 2,00
gm im mittleren Drittel der Dachflache zulassig. Bei Neigungen von 44 °© - 46 °© sind auch
Schleppgauben zulassig. Die Gesamtbreite der Gauben darf insgesamt ' der Trauflange nicht
Uberschreiten.

Anstelle der Dachgauben ist die Errichtung eines Zwerchgiebels, mit einer Breite von max. 1/3 der
Trauflange, angesetzt im inneren Drittel der Fassade, moglich.

Fenster in der Dachhaut mussen als Dachflachenfenster oder bei grofflachigen Offnungen als
Dachflachenverglasung ausgefuhrt werden. Dabei ist eine moglichst geringe Aufbauhdhe Uber der
eigentlichen Deckung anzustreben.

Sonnenkollektoren sind zulassig bei einer parallelen Anordnung zur Dachflache, mit geringem
Abstand zur Dachhaut.

Alle Dachaufbauten mussen sich deutlich dem Hauptbaukdrper unterordnen.

1.11. FASSADEN ART. 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Ortsfremde Fassadenverkleidungen aus Metall, Kunststoff oder Spaltklinker (Keramik) sind nicht
zulassig. Putzbekleidungen und Holzverschalungen sind zulassig. Zusammenzubauende Gebaude
(Doppelhauser, Hausgruppen) sind in Gestaltung und Material aufeinander abzustimmen.

Die Sockel sollen in der Farbe und in der Struktur des AufRenputzes erstellt werden.

1.11.1 Fenster Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO

An jedem Gebaude bzw. jeder Gebzudegruppe sollen nicht mehr als 4 verschiedene
Fensterformate verwendet werden. Durch Addieren eines Formates kdnnen problemlos
unterschiedliche, aber harmonische Grofien erreicht werden.

Liegende Fensterformate sind unzulassig.

1.11.2 Balkone Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO

Balkone sind als vor die Hauswand gestelltes Bauteil in Stahl- oder Holzkonstruktion zugelassen.

1.12. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE (ART. 91 (1) ZIFF. 1 U. 3 BAYBO + ART. 7 (5) BAYBO)

Garagen sind in Dachform, Dachneigung und Fassadengestaltung wie die Hauptgebaude
auszubilden

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind die Gebaude in Konstruktion, Héhe, Dachform, Neigung,
Dachentwasserung, Putz, Farbgebung und Torgestaltung aufeinander abzustimmen.

Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache ist ein Abstand (Stauraum) von mind. 6,00 m
freizuhalten, der straRenseitig zwischen Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Nebengebaude auf eine Tiefe von mind. 6,00 m nicht eingefriedet werden darf. Die Flache des
Stauraumes bzw. nicht einzuzaunenden Vorgartenbereiches ist im Bebauungsplan gesondert
gekennzeichnet und fur die vorgesehene Strallenraumgestaltung unbedingt zu beachten. Die im
Bereich der Staurdume anfallenden seitlichen Einfriedungen sind wie Einfriedungen an der
StralRenseite auszufiihren. Bei zusammengebauten Garagen ist auf jedem Grundstiick an der
gemeinsamen Grenze ein mind. 50 cm breiter Pflanzstreifen anzulegen, ein Baum aus den
Vorgaben der Griinordnung ist hier zu pflanzen.

Nebengebaude sind im Sinne von Art 63 Abs. 1/1a BayBO in Verbindung von Art. 7 Abs. 4 BayBO
auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
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1.13. HOHENLAGE

Die baulichen Anlagen sind hdéhenméaRig an die ErschlieRungsanlagen anzupassen und das
Erdgeschoss (OK FFB) max. 35 cm Uber dem natirlichen Gelande anzulegen.

Die OK FFB Erdgeschoss soll gemittelt in das Gelande einbeschrieben werden. Die Anpassung des
Gelandes an die so festgelegte Hohenlage ist erforderlich. Weitergehende Veranderungen des
nattrlichen Gelandes oder Stiitzmauern, die eine Terrassierung des Gelandes zum Ziel haben, sind
unzulassig.

Fur die Parzelle 4 wird eine Aufschittung um ca. 1,00 m auf ein Niveau von ca. 383,50 mNN
zugelassen. Die Wandhéhe wird vom aufgeschutteten Niveau ausgehend gerechnet. Haupt- wie
auch Nebengeb&ude sind so in die Gelandeentwicklung einzubinden, dal® 3 m vor der Ostgrenze
das Niveau des naturlichen Gelandes wieder erreicht wird.

Fur die Parzelle 18 wird eine Aufschittung auf Niveau des nordlichen Nachbargrundstticks

(ca. 384,00 mNN) zugelassen. Die Wandhodhe wird vom aufgeschiitteten Niveau ausgehend
gerechnet. Haupt- wie auch Nebengebaude sind so in die Gelandeentwicklung einzubinden, daf® 3
m vor der Ostgrenze das Niveau des natlrlichen Gelandes wieder erreicht wird.

1.14. EINFRIEDUNG

Die Errichtung von Einfriedungen wird nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung von
Einfriedungen gelten folgende Richtlinien:

Hoéhe der Einfriedungen max. 1,00 m. Einfriedungen an der Stralenseite als Holzzaune bzw. als
Hanichel- oder Bretterzaune naturbelassen oder hell lasiert. An den Dorfrandzonen auch als griner
Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung. Einfriedungen mit Mauerwerk oder massiven Metallgittern
sind nicht zulassig.

AuRer den Bordsteinen der Gehsteig- oder Strallenoberkante sind keine weiteren Sockel zulassig..
Zaune in den einzelnen Stralenzigen sollen in Bauweise und Hohe einheitlich ausgebildet werden.
Am Ortsrand wird eine private Pflanzzone von 3 m zur Hinterpflanzung der Einfriedungen
vorgeschlagen. Alle Zaune folgen den natirlichen Gegebenheiten des Gelandes.

Mullbehalter und Briefkésten sind unaufdringlich im Bereich von Gebauden oder Einfriedungen zu
integrieren.

1.15. VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsflachen sind offentliche Verkehrsflachen. Die
Festsetzungen zu den Verkehrsflachen sind im Lageplan ersichtlich.

1.16. FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN (§ 9 (1) ZIFF. 13
(BauGB)

Samtliche innerhalb des Plangebietes liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen. Erforderliche Versorgungseinrichtungen fur Fernsprech- und Stromversorgung innerhalb
des Geltungsbereiches sind unauffallig in das Gelande einzufugen oder in Verbindung mit Garagen
in gleicher Gestaltung zu errichten.

Unterirdische Leitungen sind mit mindestens 2,5 m Abstand zu lagemafig festgesetzten Baumen zu
verlegen. Festgesetzte Baumpflanzungen sind mit einem Abstand von mindestens 2,5 m zu
verlegten Leitungen vorzunehmen. Pflanzmafinahmen im Leitungsbereich sind rechtzeitig vor Beginn
den zustandigen Versorgungstragem zu melden.

1.16.1 Wasserhaushalt

Der bestehende Graben an der Suidgrenze des Geltungsbereiches wird in den dafir vorgesehenen
Bereich verlegt und neu profiliert. Der Bereich ist gem. Planzeichen B-Grunplanung fur Pflanzungs-
und Renaturierungsmaflnahmen zum Naturschutz und zur Landschaftspflege als offentliche Flache
vorgesehen und als Flache fur die Regelung des Wasserabflufes gewidmet.
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1.16.2 Entwasserung

Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes ist nach technischen Méglichkeiten Gber die
dstliche Regenriickhaltemulde zu fuhren. Die Erschliefung sollte im Trennsystem erfolgen.

1.17. GRUNDSTUCKSGRENZEN

Die eingetragenen Parzellengrenzen sind als Vorschlag zu sehen. Die Grundstlcksgrofien konnen
bei Bedarf geringflugig variiert werden.

1.18. WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind zulassig am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten und mit dem
Gebaude fest verbunden sind. Sie sind auf eine gemeinsame Flache von 1 m? zu beschranken.
Nasenschilder durfen ein Flachenmaf von 0,30 m? und eine Ausladung von 0,6 m nicht
Uberschreiten. Leuchtreklame ist unzulassig.

2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1. BEPFLANZUNGEN / MASSNAHMEN LANDSCHAFTSPFLEGE

2.1.1 Baumpflanzung auf Baugrundstiicken

In den nach Planzeichen "A - Grinplanung" umgrenzten Flachen ist geméaf Planeinschrieb 1
standortheimischer Laubbaum in Hochstammaqualitat je 100 m? Flache zu pflanzen. Ansonsten ist
im gesamten Bauland unter Anrechnung von Satz 1 je angefangene 600 m? Baugrundstiicksflache
mindestens ein standortheimischer Laubbaum in Hochstammgqualitat zu pflanzen .

2.1.2 Ausfuhrung festgesetzter Pflanzungen

spatestens in der jeweils auf Bezugsfertigkeit der Vorhaben bzw. Fertigstellung der
ErschlieRungsanlagen und Grunfidchen folgenden Pflanzperiode.

2.1.3 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

In Flachen nach 1.16.1 sowie 1.16.2 (B - Grunplanung) :

Béschungsneigung Graben durchschnittich maximal 1:2, Kein Auftrag von Oberboden auf Grabensohlen und
unteres Boschnungsdrittel,

Pflanzung eines standortgerechten Gehdlzsaumes aus Strauchem und Heistem 1 St. / 20 .

Retentionsraume fur Oberflachenwasser gemaft Planzeichnung:
Entwicklung standortheimischer Gras- und Hochstaudenvegetation

2.2. PFLANZLISTE
Standortheimische oder traditionell eingeblrgerte Geholze

Bdume fiir Hausgarten

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Elsbeere Sorbus torminalis
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Saiweide Salix caprea
Feldahorn Acer campestre
Ellkastanie Castanea sativa

Baume fiir Heckenpflanzung in Uferbereich



Schwarzerle
Eberesche
Esche
Lorbeerweide
Silberweide
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Ainus glutinosa
Sorbus aucuparia
Fraxinus excelsior
Salix pentrandra
Salix alba

Standortheimische Straucher fiir Heckenpflanzung in Uferbereich

Faulbaum

Aschweide

Ohrweide

Schwarze Johannisbeere
Pfaffenhitchen
Purpurweide

Korbweide

Schwarzer Holunder
Gewodhnlicher Schneeball

Rhamnus frangula
Salix cinerea

Salix aurita

Ribes nigrum
Euonymus europaea
Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

B&ume fiir Heckenpflanzung abseits Gewdsserufer

Traubeneiche
Stieleiche
Hainbuche
Winterlinde
Vogelkirsche
Elsbeere
Weiltbirke
Eberesche
Zitterpappel, Espe
Salweide
Feldahorn
Esche

Quercus petraea
Quercus robur
Carpinus betulus
Tilia cordata
Prunus avium
Sorbus torminalis
Betula pendula
Sorbus aucuparia
Populus tremula
Salix caprea
Acer campestre
Fraxinus excelsior

Standortheimische Straucher fiir Heckenpflanzung abseits Gewdsserufer

Strauchhasel

Eingriffliger Weiltdorn
Zweigriffliger Weifddorn
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schwarzdorn

Roter Hartriegel
Feldrose

Himbeere

Liguster

Corylus avellana
Crataegus oxyacantha
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Rhamnus frangula
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Cornus sanguinea
Rosa arvensis

Rubus idaeus
Ligustrum vulgare

24.10.00
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3. FLACHENERMITTLUNG
Hinweis:

24.10.00

Die Flachenermittiung erfolgte nach dem aktuellen Planungsstand und den vorgeschlagenen
Grundstlicksgrenzen. Die genauen Parzellengréfen sind nach Vermessung durch das zustandige

Vermessungsamt zu ermitteln.
Alle Angaben in m2.

Parzellenflachen / private Flachen 13510,51
Parzelle 1 954,81 62 %
Parzelle 2 599,07
Parzelle 3 730,27
Parzelle 4 778,53
Parzelle 5 727,83
Parzelle 6 645,08
Parzelle 7 576,02
Parzelle 8§ 661,22
Parzelle 9 659,33
Parzelle 10 853,82
Parzelle 11 786,88
Parzelle 12a (Bestand) 768,42
Parzelle 12b 731,47
Parzelle 13 800,05
Parzelle 14 748,63
Parzelle 15 782,88
Parzelle 16 422,88
Parzelle 17 424,53
Parzelle 18 858,69
Verkehrsflaichen [ Griinflachen 6ffentlich 4940 ,41
StraBRenflachen (Bestand) 416,13 23 %
Straklenflachen (4,5 m) (Neu) 1031,55
Feldweg 614,47
Platz mit Fahrbahn (Neu) 402,80
Parkflachen (10 Stck.) 140,00
Zufahrten 300,00
Strakenbegleitgrian 2035,46
MaBRnahmen zu Pflege und Landschaftsschutz 3193,56
Pflanzzone und Graben 2884 ,01 15%
Regenrickhaltung 309,55
Gesamtfliche 21644 48

Aufgestellt:
Berching, 24.10.00
Ru/Sp
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4. SONSTIGE HINWEISE

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Durch die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie die die Nahe zum
RMD-Kanal ist mit zeitweisen Staub-, Larm - oder Geruchsemmisionen zu rechen.

Im Falle anstehenden Grund- oder Schichtenwassers wird fur die jeweiligen Grundstlicke die
Ausfliihrung einer "wasserundurchlassigen Wanne" empfohlen.

Die Niederschlagswasser von den Dachflachen sollen, soweit technisch und geologisch
méglich, zur Entlastung der 6ffentl. Kanalisation und zur Neubildung von Grundwasser auf
dem Grundstlck gefaldt und versickert werden.

Um den Verbauch wertvollen Grund- und Trinkwassers zu vermeiden, wird die Riickhaltung
von Nutzwasser in Zisternen fur die Gartenbewasserung bzw. Sanitarspllung empfohlen.

Die Abwasserbeseitigung hat Uber die vorhandene bzw. zu erweiternde Kanalisation zu
erfolgen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutzbehtrde unverziglich
bekanntzugeben. Auf vorgeschichtliche Funde in der Flur “Auf der Hohe” wird hingewiesen.

Die Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes sind zu berticksichtigen. Der
Grundschutz fur die Loschwasserversorgung und die Beachtung des 2. Rettungsweges bei
Gebauden ist sicherzustellen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen gesetzlichen
Vorschriften zu beachten (insbesondere § 19 g Wasserhaushaltsgesetz, Art 37 Bay
Wassergesetz).

Die Bayernwerk Netz GmbH ist 3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu
benachrichtigen. Die technischen Richtlinien zur Planung und Verlegung der Verkabelung
einschl. der Pflanzabstande zu Erdkabeln (2,5 m oder Schutzverrohrung) sind zu
berlicksichtigen. Bei Errichtung der ErschieBung ist § 123 BauGB (vorzeitige
Baugenehmigung) zu bertcksichtigen.

Die Stadt Berching setzt sich fir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein. Solare
Brauchwassererwarmungsanlagen schitzen Klima und Umwelt. Die Gemeinde erwartet
deshalb von den Bauwilligen, daf sie ihr Brauchwasser mit Sonnenenergie erwarmen. Die
Installation von Brauchwassererwarmungsanlagen ist auch auf den Garagen moglich.

. WASSERWIRTSCHAFT

Im Einzugsbereich des Bebauungsplanes befindet sich die Abflulltrasse des westlichen
Aussengebietes. Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse ist eine Uberschwemmungssichere
Bebauung des Gebietes nicht maglich. Zur Neuordnung der Verhalinisse ist der hydraulische
Nachweis des IB Bauer vom Oktober 2000 fur den Ortsteil Eglasmihlen — Gief3graben —

die zeichnerischen Festsetzungen eingearbeitet und dem Entwurf des Bebauungsplanes
angepalit worden. Die Durchfihrung der Maflnahmen erfolgt im Zuge der
ErschlieRungsarbeiten.

5. BEWEHRUNGSVORSCHRIFTEN

"Gemal Art 89 Abs. 1 BayBO kann mit einer GeldbuRe bis zu DM 100.000,-- belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den in diesem Bebauungsplan (Satzung) aufgefiihrten und enthaltenen &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Berc

g, gen / fz 1. FFR ?{jm Neumarkt/OPf., den
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6. VERFAHRENSHINWEISE

6.1.

8.2

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes fir das Baugebiet "Eglasmihle Sud” gem. § 2 Abs.
1 BauBG beruht auf dem Gemeinderatsbeschlufl vom: 21.09.1999.

Der Stadtratsbeschluf® zur Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Baugebiet "Eglasmiihle
Sud” wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch Anschlag an den Gemeindetafeln am
28.03.2000 und durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt 4/2000.

Der Vorentwurf dieses Bebauungsplanes fur das Baugebiet "Eglasmihle Sid” wurde gem. §
3 Abs. 1 BauBG in der Zeit vom: 10.04.2000 bis: 12.05.2000 (mind. 2 Wochen) im Rathaus
offentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde durch Anschlag an den Gemeindetafeln am
28.03.2000 und durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt 4/2000 ortstblich
bekanntgegeben.

Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom: 17.04.2000 aufgefordert, bis zum: 20.05.2000 ihre Stellungnahme zu diesem
Bebauungsplan fur das Baugebiet "Eglasmuhle Sud” abzugeben.

Zu den Bedenken und Anregungen aus der Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und
zu den Stellungnahmen der TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat der Stadtrat am 20.07.2000
Beschlul gefalit.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Datum vom: 24.10.2000 fur das Baugebiet
"Eglasmihle Stid” wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats vom: 02.11.2000 bis: 04.12.2000 im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am: 23.10.2000 ortstiblich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln am
23.10.2000 und durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt 11/2000) bekanntgemacht, mit
dem Hinweis, daf’ jedermann wahrend der Auslegungsfrist die Unterlagen einsehen und
Bedenken und Anregungen vorbringen kann.

Zu den im Rahmen der Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Bedenken und
Anregungen hat der Stadtrat am 12.12.2000 Beschlufd gefaf3t.

Der Stadtrat Berching hat mit Beschluf? vom: 19.12.2000 den Bebauungsplan mit Datum
vom: 24.10.2000 fur das Baugebiet "Eglasmuhie Sid” gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Das Landratsamt Neumarkt/OPf. hat den Bebauungsplan mit Datum vom: 24.10. 2000 far
das Baugebiet "Eglasmihle Sud” mit Schreiben vom: U 06. FEB. 2001  Nr. Y3-610-01-1s gem.
§ 10 BauGB genehmigt.

Der genehmigte Bebauungsplan fur das Baugebiet " Eglasmuhle Sud ” wurde mit
Begriindung gem. § 10 Abs. 3 BauBG offentlich ausgelegt. Die Genehmigung wurde
ortstiblich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln am: 1.9.9004 und Bekanntmachung im
Mitteilungsblatt SIM ) bekanntgegeben, mit dem Hinweis, dal} dieser
Bebauungsplan fur das Baugebiet "Eglasmihle Stud” mit Begrindung ab sofort im Rathaus
offentlich ausliegt.

- 21 FER 20m
Mit dem Tage der Bekanntmachung, also am: 0. 20U wurde der Bebauungsplan

mit Datum vom: 24.10.2000 fur das Baugebiet "Eglasmuhle Sud” gem. § 10 Abs. 3 BauBG
rechtsverbindiich.

B 1 pop 2001

Berc—hi'hg,,'den =

Eineder, 1. Birgermeister

11



BEBAUUNGSPLAN EGLASMUHLE SUD 24.10.00
STADT BERCHING

BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG

1. BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN .EGALSMUHLE SUD*

Fir den Ortsteil Eglasmiihle im Gemeindebereich Stadt Berching ist neu auszuweisendes
Bauland notwendig um der ortsansassigen Bevolkerung wieder eine bauliche Entwicklung
zu ermoglichen. Fir den Ort Eglasmihle stellt die Ausweisung dieses Baugebietes eine
enorme Vergroferung dar. Aus diesem Grund sind die landschaftliche Einbindung und die
bauliche Orientierung der Gebaude am Hang primére Zielsetzungen der Planung.

Das ausgewiesene Gebiet erstreckt sich vom bestehenden Ortsrand bis zum weiter stdlich
liegenden Entwasserungsgraben der landwirtschaftlich genutzten Auenrandzone. Im Osten
wird es durch das Plangebiet des RMD-Kanals bzw. einen bestehenden Feldweg begrenzt
und erstreckt sich in Richtung Westen bis ca. 30 m Uber die Verbindungsstrale nach
Plankstetten.

Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Nutzung als Wiesen- und Ackerflachen weitgehend
in seiner Hangsituation erhalten. Drastische Eingriffe in die Gelandeentwicklung sind nicht
geplant. Lediglich den Parzellen 4 und 18 der Verbindungsstrafe wird ein gewisser
Hohenausgleich zugestanden.

Der nordlich gelegene Ort hat in seinem bereits erwahnten sldlichen Randgebiet eine
teilweise schwer bestimmbare Erweiterung erfahren. Somit ist von einem Ortsrandabschluf}
derzeit wenig vorhanden.

Durch die Reprofilierung und Verlegung des bestehenden Enwéasserungsgrabens wird im
Zusammenhang mit der intensiven Begriinung dieser stdlichen Randzone sowohl der
Ortsabschlul als auch eine Ausgleichs- und Renaturierungsmafinahme verwirklicht.

ErschlieRung und Ausrichtung im Plangebiet sollen fir die Erweiterung des Ortsteiles
Eglasmihle auch das weitergehende Ortsbild gestalten. Der Entwasserungsgraben und die
begleitende Bepflanzung, wie auch die intensive Durchgriinung und Anpassung an die
Hangsituation sollen dazu beitragen das Baugebiet zu einem Bestandteil des Ortes und der
Landschaft werden zu lassen.

Aufgestellt:
Berching, 10.04.2000
Ru/Sp
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2. BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGSPLAN .EGALSMUHLE SUD"

2.1. LEITLINIEN DER PLANUNG

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung des geplanten raumliche Geltungsbereich des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes ergab eine insgesamt geringe bis mittlere
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild . Schiitzenswerte Biotope sind nicht
vorhanden. Die als Acker und Dauergriinland genutzten Flachen weisen eine geringe
Bedeutung hinsichtlich des Boden- und Gewasserschutzes auf. Besondere
ortsbildpragende Elemente sind bis auf eine kleine (im Rahmen der Planung nicht
erhaltbare) Gehdlzgruppe an der Ostgrenze von Flur Nr. 499/3 keine vorhanden.
Besondere Anforderungen an die Vermeidung von Eingriffen i.S. des § 1a BauGB
bestanden nicht. Die festgesetzte Ortsrandbepflanzungen im Siiden und Westen sowie die
landschaftspflegerischen MaRnahmen im Zuge und Umfeld der Neuprofilierung des
Grabens auf Flur Nr. 508 werden angesichts der geringen Eingriffsschwere als geeignet
angesehen, von § 1 AGBauROG Gebrauch zu machen. Fir die Freiraumnutzung
wesentlich war eine den Aufenthalt und die Kommunikation fordernde Gestaltung der
offentlich zu widmenden StralRenrdume. Darliber hinaus war keine aneigenbare (durch die
Allgemeinheit nutzbare) Griinfache vorzusehen.

2.2. ZWECKE DER FESTSETZUNGEN UND IHRE AUSWIRKUNGEN

Am Sudrand des Baugebietes wird eine Grinflache als Flachennutzung dargestellt, um die
Funktionen der Ortrandbildung und der Wasserwirtschaft aulRerhalb des Baulandes
abzusichern. Die aus hydraulischen Griinden erforderliche Neugestaltung des
Entwasserungsgraben soll méglichst naturnah erfolgen. Die erganzende Bepflanzung dient
der Ortsrandgestaltung und als "naturférdernde” Malnahme i.S. Art. 1 AGBauROG.
Gleiches gilt fur die Retentionsflache fur Oberflachenwasser aus dem Straftenraum
Zusammen mit der geringen Eingriffsschwere durch die Festsetzung von Wohnbauland mit
einer Grundflachenzahl von (im wesentlichen) 0.35 und der geringen bis mittleren
Empfindlichkeit der betroffenen Flachen sind die Voraussetzungen fur die Nichtanwendung
von § 1a BauGB (Eingriffsregelung) gegeben. Eine Mindestausstattung des Baugebietes
mit auf mittlere Distanzen wirksamer Bepflanzung soll durch festgesetzte Baumpflanzungen
erreicht werden.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

siehe Lageplan 1: 1000
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