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BEBAUUNGSPLAN POLLANTEN - "AM KLEEFELD " - ABSCHNITT I

STADT BERCHING

I

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsagrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986
Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d.F.vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanV0) vom 18.12.1990
Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F vom 01.09.1982

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Gel-
tungsbereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

1.

BAULICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdanzung der Planfarben, Planzeichen u. Planeintragungen
wird gem. § 9 BauBG sowie Baunutzungsverordnung u. Art. 91
BayBO festgesetzt:
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) ziff. 1 BauGB,

§§ 1 - 15 BauNVO0)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) zZiff. 1. BauGB und

§§ 16 - 21a BauNV0)

Das Map der baulichen Nutzung gemdp §§ 16 und 17
BauNVO ergibt sich aus den Festlegungen im Lageplan
und in den Regelquerschnitten zur Grundfldchenzahl
(GRZ), Geschopfldachenzahl (GFZ) und zur Zahl der
Vollgeschosse.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse gilt als Hdochstgrenze.

Bei zuldssigen Dachgeschofausbauten kann das Dachge-
schop ein Vollgeschop sein.

Bei der Ermittlung der GeschoBflédche (§ 20 BauNV0)
bleiben die Flédchen der Stellpldtze und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21a (4) Ziff. 3
BauNVvO0).

BAUWEISE (§ 9 (1) Ziff. 2 Bau GB und § 22 und 23

BauNVO

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Lage-

plan. Festsetzung gem. § 22 (1) BauNV0 als offene Bau-

weise. Es sind Einzelhduser nach § 22 (2) BauNV0 als
Ein- und Zweifamilienh&user zuldssig. Doppelhduser sind
entsprechend den eingetragen Baugrenzen moglich.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan
durch Baulinien und Baugrenzen (§ 23 (1) u. (2) BauNVO
festgeseizt. _

Soweit fiir die einzelne iiberbaubare Grundsticks-
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fldche Baulinien (§ 23 (2) BauNVvO) festgesefzt sind,
mup auf diesen Linien gebaut werden.

Nebengebdude (Garagen und erdgeschossig Anbauten) § 9 (1)
Ziff. 4 BauGB sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen oder auf den im Lageplan dafiir aus-
gewiesenen Fldchen zulissig.

Wenn Nebengebdude an der Grenze errichten werden
diirfen, sind diese auch an die Grundstiicksgrenzen zu
setzen. -

GARAGEN UND STELLPLATZE

Die nach Art 55 (2) BayBO nachzuweisenden Garagen und
Stellpldtze sind in ausreichender Zahl herzustellen. Je
Wohneinheit sind mind. 2 Garagen oder 2 Stellpléatze
bzw. eine Kombination derselben auf dem Baugrundstiick
zu erstellen (Art. 55 (6) BayB0).

AUSSERE GESTALTUNG (Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO0)

Die dupere Gestaltung der Gebdude u. zusammenhdngenden
Gebdudeteile dist nach Farbgestaltung, Material und
Hohenentwicklung 1im Hinblick auf einen einheitlichen
Gesamteindruck aufeinander, wie auch auf die
angrenzende Baubauung abzustimmen.

Die baulichen Anlagen sind h6henmédpig an die
ErschlieBungsanlagen anzupassen und in das natiirliche
Geldnde einzubinden. Oberkante fertiger Fupboden im
Erdgeschop max.35 cm iiber natiirlichem Gelinde.

GRUNDRISSPROPORTIONEN

Die Gebdude sind als klare, rechteckige Baukdrper zu
gestalten. Dabei ist ein Seitenverhdltnis von Gebiude-
ldnge (Traufe) zu Gebdudebreite (Giebel) mit mindestens
5:4 auszubilden. Ein Seitenverhdltnis wvon 3:2 st
anzustreben.

DACHFORMEN /Art 91 (1) Ziff. 1 BayB0)

Alle Gebdude sind nur mit geneigten Dichern in Form von
Sattelddchern (SD) =zuldssig. Die Dachneigung darf
zwischen Haupt- und Nebengebduden nicht differieren.
Die im Lageplan festgesetzten Firstrichtungen sind
bindend. Die Firste sind mittig und parallel zur Ge-
baudeldngsseite anzuordnen.

DACHNETGUNGEN UND EINDECKUNGEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO

Die Hauptgebdude und Garagen sind entsprechend den
Regelquerschnitten mit gleichen Dachneigungen auszu-
fihren.

Alle Dacher sind mit naturroten Deckungsmaterialien
einzudecken.

DACHUBERSTANDE UND KNIESTOCKHOHE (Art 91 (1) Ziff. 1

BayBO0)
Die Dachiiberstdnde dirfen an der Traufe 50 cm
(einschl. Rinne) und am Ortgang 20 cm nicht

iberschreiten. ,
Die Dachiiberstdnde an Ortgang und Traufe diirfen auch an
der Grundsticksgrenze wie vor beschrieben ausgefiihrt
werden, d.h. auch iiber die Grenze hinausstehen, wenn
die entsprechenden Nachbarn auf den Bauvorlagen 1Ihre
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Zustimmung erkldrt.

Bei den Hauptgebduden ist ein Kniestock mit max. 75 cm
Hohe, gemessen an der AuBenkante der Umfassungsmauer
(roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren,
zwldssig.

DACHAUFBAUTEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben mit Sattel-
dach und einer max. Frontfldche von 2,00 qm im
mittleren Drittel der Dachfliche zuléssig.

Bei Neigungen von 44 - 46° sind auch Schieppgauben
zuléssig.

Die Gesamtbreite der Dachgauben darf insgesamt 1/4 der
Traufldnge nicht iiberschreiten.

Anstelle der Dachgauben ist die Errichtung eines

Iwerchgiebels, mit einer Breite von max. 1/3 der Trauf-
ldnge, angesetzt 1im inneren Drittel der Fassade,
méglich. :

Sonnenkollektoren sind zuldssig bei einer parallelen
Anordnung zur Dachfldche, mit geringem Abstand zur
Dachhaut.

Alle Dachaufbauten missen sich deutlich dem Hauptbau-
kdrper unterordnen.

FASSADEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO)

Liegende Fensterformate zu unzuldssig. Die Fassaden
sind zu verputzen wund mit hellen Farbtdnen Zu
streichen. Fassaden aus Metall und Kunststoff sind
nicht zuldssig.

Der Sockel soll in der Farbe und in der Struktur des
AuBenputzes erstellt werden.

BALKONE (Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO)

Balkone sind auch als aus der Hauswand hervorstehendes
Bauteil in Holzkonstruktion zugelassen.

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE (Art. 91 (1) Ziff. 1 u. 3

BayBO + Art 7 (5) BayBO0)
Garagen sind in Dachform, Dachneigung und Fassaden-
gestaltung wie die Hauptgebdude auszubilden.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind Garagen in Kon-
struktion, Hohe, Dachform, Neigung, Dachentwisse-

rung, Putz, Farbgebung und Torgestaltung aufeinan-
der abzustimmen.

Zwischen Garage und &ffentlicher Verkehrsfliche idst
ein Abstand (Stauraum) von mind. 6,00 m freizuhalten,
der strapenseitig zwischen Begrenzungslinie der
o0ffentlichen Verkehrsfldchen und Nebengebdude auf eine
Tiefe von mind. 6,00 m nicht eingefriedet werden darf.
Die Fldche des Stauraumes bzw. nicht einzuzdunenden
Vorgartenteiles ist im Bebauungsplan gesondert ge-
kennzeichnet und fiir die vorgesehene StraBenraumge-
staltung unbedingt zu beachten. Die im Bereich der
Staurdume anfallenden seitlichen Einfriedungen sind
wie Einfriedungen an der StraBenseite auszufiihren.
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WERBEANLAGEN

Werbeeinrichtungen sind zuldssig am Ort der Leistung,
wenn sie nicht verunstalten und mit dem Gebdude fest
verbunden sind. Sie sind auf eine gemeinsame Fldche von
1 gm zu beschrdnken.

Nasenschilder dirfen ein Fldchenmap von 0,30 qm und
eine Ausladung von 0,60 gm nicht iliberschreiten.
Leuchtreklame ist unzuldssig.

ANTENNENANLAGEN

Einzelantennen fir Fernseh- und Tonrundfunk sind nicht
zugelassen. Ausnahmen konnen nur mit ausdriicklicher Ge-
nehmigung der Stadt Berching gestattet werden,

wenn ein Empfang mit einer Antenne unter Dach nicht
moglich ist.

EINFRIEDUNG

Die Errichtung von Einfriedungen wird nicht zwingend
vorgeschrieben.

Bei Errichtung von Einfriedungen gelten folgende Richt-
lTinien:

Einfriedungen an der Strapenseite als Holzzdune, z.B.
Holzlatten- oder Hanichelzdune, ab StraBen- oder Geh-
steigoberkante max. 1,00 m hoch.

AuBer den Bordsteinen der Gehsteig- oder StraBenober-
kante sollen keine weiteren Sockel ausgebildet werden
bzw. die Sockelhdhe auf maximal 10 cm beschrinkt
werden.

Zdune in einzelnen Strapenziigen einheitlich,
Oberfldchenbehandlung mit Imprdgnierung, natur, ohne
deckenden Farbzusatz.

Einfriedungen der seitlichen und rickwédrtigen Grund-
sticksgrenzen sind auch als Maschendrahtzaun in griner
Farbe zugelassen. Zaunhohe auch hier max. 1,00 m.

Alle Zdune folgen dem natiirlichen Gegebenheiten des
Geldndes. Eine Hinterpflanzung der Z&une ist erwiinscht.

MiTlbehdlter und Briefkdsten sind unaufdringlich im
Bereich von Gebduden oder Einfriedungen zu integrieren.

VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsfldchen sind
6ffentliche Verkehrsfldchen.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN (§ 9 (1)

Ziff. 13 (BauGB)
Samtliche innerhalb des Plangebietes Tiegenden Ver- und
Entsorgungsieitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Erforderliche Versorgungseinrichtungen fiir Fernsprech-
und Stromversorgung innerhalb des Geltungsbereiches
sind unauffallig in das Geldnde einzufiigen oder in
Verbindung mit Garagen 1in gleicher Gestaltung zu
errichten.
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2.11 Allgemeine Bestimmungen flr Pflanzungen im
Baugebiet

Pf!anzzeitpunkt

Alle festgesetzten Bepflanzungen muissen in der unmittelbar auf die Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen bzw. Geb&ude folgenden Pflanzperiode vorgenommen werden.

Nicht zu verwendende Pflanzen

Fir alle privaten Anpflanzungen, die in den 6ffentlichen Raum oder in die freie
L{:Imdschaft wirken, insbesondereflir Anpflanzungen entlang von Grundstlicksgrenzen
qiit:

Buntlaubige Formen, Siulen-, Kugel-, Hinge- und Trauer-formen von Laubgehdlzen
sowie fremdldndische und blau o.gelb gefarbte Nadelgehélze (z. B. Thujen,
Scheinzypressen, Blaufichten) dirfen nicht verwendet werden.

Gltebestimmungen
Alle zu pflanzenden Gehdlze missen den Gitebestimmungen des Bundes Deutscher

Baumschulen entsprechen.
nilssen aus heimischem Saatgut stammen.

Mindestabstande

Zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen sind mit der Bepflarnzung
folgende Mindestabstande, gemessen ab Mitte Stamm, einzuhalten:

- Pflanzen allgemein: mind. 2,00 m
-Bdume h>200m: mind. 4,00 m



2. Grinordnerische Festsetzungen

2.1 Grunordnungsplan - Bebauungsplan

Der Grinordnungsplan nach Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG ist in den vorliegenden
Bebauungsplan integriert.

Er besteht aus den Teilen:

a) Bestandskarte M 1 : 1000

b) Festsetzungen durch Planzeichen M 1 : 1000 mit Regelschnitten
c) Festsetzungen durch Text

d) Begrindung/Erlduterung

2.2 Oberflachenwasser

wds auf Privatgrundsticken anfallende Oberfldchenwasser ist weitestméglich auf dem
Grundstlck als Brauchwasser zu verwenden oder zur Versickerung zu bringen. Die
hierflr erforderlichen Einrichtungen (Zisternen, Rickhalteteiche, Sickerschachte, o. &.)
sind im Eingabeplan nachzuweisen.

Zur Stabilisierung des Wasserhaushaltes ist die Anlage eines Trennsystems anzustreben,
das die nicht versickerbaren Oberfldichenwdésser aus den Privatparzellen sowie die
StralRenabwisser falkt.

2.3 Belage

Fulwege, die nicht entlang von ErschlieBungsstraRen verlaufen, sind in
wassergebundener Decke auszuflhren.

Garagenzufahrten, -vorplétze sowie private PKW-Abstellpldtze sind in
wasserdurchldssiger Bauweise auszufihren.

2.4 Garagenvorplatze

Im Bereich zwischen Garagentor und Fahrbahnkante (Garagenvorplatz) ist entlang der
Grundstlicksgrenze in Verlangerung der Grenzbebauung ein 50 cm breiter Griinstreifen
anzulegen.

2.5 Einzaunung der Parzellen

Bei Parzellengrenzen entlang von ErschlieBungsstral3en, FuBwegen hat die Einzdunung
die in Plan und Regelschnitten festgelegten Mindestabstdnde zur Parzellengrenze
einzuhalten. Die nicht umzdunten Randstreifen sind als Rasen-/Wiesenstreifen zu
gestalten.




2.6 Offentliche Griinflichen entlang von StraRen,
Wegen

Die festgesetzten Bdume sind lagerichtig zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat:
Hochstamm, 4 x v., mit Drahtballen, StU 18 - 20

Die Bdume sind aus der Artenliste in Punkt 2.8 auszuwahlen. Dabei ist innerhalb der
einzelnen Stralenzilge eine einheitliche Artenwahl anzustreben.

Die wegbegleitenden Griinstreifen sind als Schotterrasen/Rasenstreifen zu gestalten.

2.7 Offentliche Griinfliche (Wiese) im Nordteil des
Baugebiets

estgesetzten Bdume sind lagerichtig zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Baume sind aus der Artenliste in Punkt 2.8 auszuwéhlen.

Mindestpflanzqualitit:
Hochstamm, 4 x v., mit Drahtballen, StU 18 - 20

Die Flache ist als Rasen-/\Nieéenﬂéche zu entwickeln.

2.8 Gestaltung des Ladrmschutzwalls

Genaue Hoéhe und Ausbildung des Larmschutzwalls sind dem Larmschutzgutachten des
Ing.biros Kdckeis zu entnehmen (voraussichtliche Héhe ca. 4m).

Larmschutzwall und vorgelagerter Bereich sind entsprechend den Festsetzungen durch
Planzeichen mit B&umen und Strduchern zu bepflanzen bzw. der natiirlichen Sukzession
zu Uberlassen. .

Benflanzung:

' wanteil 10 - 30 %

Mindestpflanzqualitdten:

Bdume:

Heister, 2 x v., 150-200;

als lagerichtig zu pflanzend dargestellte Bdume sind als Hochstdmme 4 x v., m.DB., StU
18-20cm zu pflanzen;

Straucher: 2 x v., 60-100

Pflanzabstdnde, Aufbau der Pflanzung:
1.5mx1,5m
Pflanzung der Arten in Gruppen von 5 - 10 Exemplaren.

Die Arten sind aus folgender Liste auszuwdhlen:



Biume

Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

sowie Obstbdume (heimische Arten, Wildobst)

Straucher:

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schilehe
Rhamnus frangula , Faulbaum

Rosa canina ‘ Hunds-Rose

Lie nicht zu bepflanzenden Bereiche sind der natlrlichen Sukzession zu (iberlassen, ein
Auftrag von Oberboden hat in diesen Bereichen zu unterbleiben.

Entlang des Radwegs ist in gehélzfreien Bereichen auch eine max. 2-malige Mahd pro
Jahr mit Entfernung des Mahguts mdéglich.

Die Grabenverrohrung im Bereich des Larmschutzwalles ist so zu dimensionieren, daR
der Hochwasserabflu? des Gewd&ssers nicht behindert wird. Der Bach ist oberhalb der
Verrohrung zu renaturieren.

2.9 Offentliche Griinfliche am siidlich angrenzenden
Graben

Der Bachlauf ist naturnah zu gestalten (Linienflihrung, Ufer- und Béschungsausformung).

Die festgesetzten Baumpflanzungen am Bach sind mit Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa)
im Pereich der Mittelwasserlinie durchzufiihren.

~estpflanzqualitdt der Schwarz-Erlen:
Heister 2 x v, 200-250 ,
Far die weiteren Baumpflanzungen in diesem Bereich gelten die in 2.6 dargelegten
Festsetzungen.

Bachbegleitende Bdschungsbereiche sind max. 1 x pro Jahr im Spétherbst zu méhen.
Die Restfldchen sind als Wiesenbereiche mit max. 2-maliger Mahd pro Jahr zu

entwickeln. )
Das Méhgut ist jeweils zu entfernen.

2.10 Weitere Baumpflanzungen

Auf jeder Parzelle sind vom jeweiligen Grundeigentimer mindestens 2 Bdume
(Hochstamm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Bdume sind aus der Artenliste in Punkt 2.8 auszuwahlen.



Planungsbiiro Hans Kdckeis Dip. Ing.{Fh) Hochbauing.BDB
Hans-Holbein-Str. 23 94469 Deggendorf Tel. 0991/28393

3 Schallschutz

Durch den Verkehrslirm auf der B 299 werden die fiir ein "allgemeines Wohngebiet"
angegebenen Orientierungswerte der DIN 18005, innerhalb eines Abstandes von 150 m
zur B 299-Achse, um bis zu 7 dB(A) am Tag und 10 dB(A) in der Nacht iiberschntten.
Im ErdgeschofBbereich ist nur bei Parzelle 9 der Tagesorientierungswert tiberschritten.
Die innerhalb dieses Abstandes in Aufenthaltsrdumen in den Ober- bzw. Dachgeschof3en
verbleibenden Uberschreitungen sind durch folgende, zusitzliche SchallschutzmafBnamen
zu berticksichtigen:

-Die Ddmmung der AuBenwinde darf ein bewertetes Schalldimmal von 50 dB nicht
unterschreiten.

-Bei einem fiir Wohnzwecke ausgebauten DachgeschoB darf die Dammung des Daches
ein bewertetes Schallddmmaf} von 45 dB nicht unterschreiten.

-Die Fenster von Aufenthaltsriumen, mit Sichtverbindung zur B 299, miissen mindestens
der Schallschutzklasse 3, alle ibrigen Fenster von Aufenthaltsriumen mindestens der
Schallschutzklasse 2, nach VDI 2719 entsprechen.

-Bei Schiaf- und Kinderzimmer sind die notwendigen Luftungsfenster in der straBen-
abgewandten Gebiudefassade anzuordnen; alternativ ist der Einbau einer schallge-
ddmmten Zwangslifftungsanlage (zul. Rauminnenpegel 25 dB(A)) moglich.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen 1,-21 ist, bis zur
siidlichen Geltungsbereichsgrenze, ein Erdwall mit einer Mindesthdhe von 4 m,
iiber Niveau der B 299, aufzuschiitten (siche Skizze).



4. SONSTIGE HINWEISE

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

|

Durch die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ist mit zeitweisen Staub-, Larm - und Geruchs-
emmisionen zu rechen.

Im Falle anstehenden Grund- oder Schichtenwassers wird fur die jeweiligen
Grundsticke die Ausfuhrung einer “wasserundurchlassigen Wanne"

empfohlen.

Die Auflagen des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege werden
bertcksichtigt.

Beim Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen sind die einschlagigen
gesetzlichen Vorschriften zu beachten (insbesondere § 19 g WHG, Art. 37

BayWaG).

Als Anregung zur einfacheren, landschaftsbezogenen Ge-
staltung der Baukérper sollen die: Entwurfsstudien im An-
hang dienen.

BEWEHRUNGSVORSCHRIFTEN

"GemaR Art 89 Abs. 1 BayBO kann mit einer GeldbuRe bis zu DM
100.000,-- belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrléassig den in diesem
Bebauungsplan (Satzung) aufgefthrten und enthaltenen ortlichen
Bauvaorschrijften zuwiderhandelt.

. 06. 96
5 WP Neumarkt/Opf.,den .........

[V /&(6(4

‘ “eeserias r E. €ﬂ@y

Berching/de

2,k Bargermeister



VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes fiir das Allgemeinde
Bebauunggebiet Pollanten - "Am Kleefeld" - A 1 gem. § 2 Abs. 1

BauBG beruht auf dem BauausschuBbeschlup vom./4%3.7992/, und dem
Stadtratsbeschlup vom<&7:9% 7993 '
Berching, den..2& 577993,

----------------------------

Der Stadtratsbeschlup zur Aufstellung dieses Bebauungs-

planes fiir das Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld" - A 1

wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB (durch Anschlag an den o
Gemeindetafeln und durch Bekanntmachung—in—der—"Mittel-in e lungsiblaif

bayerisehenr—Zeitung—vem........ N o v wans bekannt-
gegeben. .

----------------------------

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohn-

gebiet Pollanten - "Am Kleefeld " - A 1 wurde gem. § 3 Abs. (1)

BauBG in der Zeit vom Z¢.07.799%bis 77.92:799% (mind. 2 Wochen)

im Rathaus d6ffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde durch o

Anschlag an den Gemeindetafeln und durch Bekanntmachung Anv7s /777 -
i i i VB e Nr. ZL9Y.... [<ngsbiatt

ortsiiblich bekanntgegeben.

Berching, den..?7.7%:. 7773,
Die Trdger &ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom.%3¢7 777%, aufgefordert, bis—ztf ..o.ouvvnn..
ihre Stellungnahme zu diesem Bebauungsplan fiir das Allgemeine
Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld " - A 1
Berching, den. 4397, 79%%,

-------------------------

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Datum vom 29.06.1993
fir das Allgemeine Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld" -Al
(Planblatt und Texteil) mit Begriindung wurden von dem



Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Datum vom £7:497.799%

fir das Allegmeine Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld" A 1

wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats vom. 24797997 .. bis 70.77: 799%. .. im Rathaus 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am #0.69:799Y
ortsiblich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln und durch .
Bekanntmachung -n—der"Mittelbayerischen Zeitung' vom /i, (1 telivssblat!
Nr..{ﬁ?@ﬁﬁ...) bekanntgemacht, mit dem Hinweis, dap jedermann
wdhrend der Auslegungsfrist die Unterlagen einsehen und
Bedenken und Anregungen vorbringen kann. .

Berching, den.%¢.89,739%
BZ‘S(}'/'M:[—:% ..... 'I l/ - ’.". L ) L:L‘ {. lllllll
Der Stadtrat Berching hat mit Bescheid vom, .75 73 79
den Bebauungsplan mit Datum vom .¢9.93.799¢, . .... fir das

Allgemeine Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld" - A 1.
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Neumarkt/Opf. hat den Bebauungsplan mit

Datum vom £ %470 777¢... fir das Allgemeine Wohngebiet P
Pollanten - "Am Kleefeld" - A 1 mit Schreiben vom 7975 /79¢
Nr JY376077772/< gem. § 11 BauGB genehmigt.

-------------------------

Der genehmigte Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet
Pollanten - "Am Kleefeld" Al wurde mit Begriindung gem. §
12 1%5%%9 6ffentlich ausgelegt. Die Genehmigung wurde

am. %6 ortsiblich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln
und Bekanntmachung < i M i-s-¢ eitung"/m
v [Titte lanssbled y . ~FRK bekanntgegeben mit dem Hinweis, dap

dieser Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet Pollanten
. "Am Kleefeld" - A 1 mit Begriindung ab sofort 1im Rathaus
offentlich ausliegt.

Berching, den..l4.0595...

-------------------------

Mit dem Tage der Bekanntmachung, also am ..:. 2% .. wurde
dieser Bebauungsplan mit Datum von #.% 79 fir das
Allgemeine Wohngebiet Pollanten - "Am Kleefeld" A 1 gem.

§ 12 BauBG rechtsverbindlich.

-------------------------



II. BEGRUNDUNG

1. ERLAUTERUNG ZUR BEGRUNDUNG DER STADTBAULICHEN KONZEPTION DES
BEBAUUNGSPLANES - VORENTWURF 25.11.93

Das Wohngbiet "Am Kleefeld" wird als endgiiltiger westlicher
Ortsrandabschluf von Pollanten gestaltet. Die Realisierung
erfolgt in mehreren Abschnitten.

Das Baugebiet ist im Siiden von einer Strom-Fernleitung mit einem
einzuhaltenden Bebauungsabstand von ca. 30 m begrenzt. An der
Westseite befindet sich die Bundestrafe 299. Im Norden verliuft
die Ortsdurchgangsstrafe mit angrenzendem Mischwaldgrundstiick und
dem etwa 300 m entfernten Sportplatz mit Sportheim. Der alte
Ortskern erstreckt sich am Hang nach Osten hinauf. Zwischen dem
Ortskern und dem neuen Baugebiet besteht mit einigen Bauliicken
eine Siedlung mit freistehenden Einfamilien-Wohnhiusern.

Im Baugebiet selbst sind, als bestehende, mnicht verinderbare
Elemente der sich im Osten auf die ganze Ldnge erstreckende
Feldweg, unter dem sich teilweise schon der Kanal befindet.
Weiter ist der Graben, der aus wassertechnischen Griinden auch in
Zukunft erforderlich und der im Siiden des "Kleefeldes" liegende,
bereits asphaltierte Feldweg.

Mit dem Abschnitt_I wird zuerst der nordliche Bereich der Be-
bauung "Am Kleefeld" wverwirklicht.

Das Allgemeine Wohngebiet ist vorgesehen fiir die Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienh&usern. Auf verschiedenen Parzellen wird
die Mdglichkeit der Errichtung von Doppelhdusern angeboten.

Durch die Anordnung von Haupt- und Nebengebduden "im Winkel" zu-
einander wird versucht, das Element der Hofbildung aus dem alten
Ortskern in das mneue Wohnquartier zu iibertragen.

Aufweitungen der Strafenziige und entsprechende Gruppierung der
Bebauung schaffen Strafenrdume und Platzfolgen, die in Verbindung
mit deren Begriinung, zum miteinander und zur Kommunikation der
Anwohner auch im 6ffentlichen Raum einladen.

Die Zusammengehtrigkeit im neuen Wohngebiet und vor allem auch
die Zugehdrigkeit zum gewachsenen Ortkern Pollantens wird unter-
stiitzt durch Fuf- und Radwegverbindungen, insbesondere durch die
in Nord-Siid-Richtung verlaufende "Griine Achse" des Baugebietes.
Sie verbindet die einzelnen Strafenziige genauso, wie sie direkte
Anbindungen schafft, an den vorl&ufigen siidlichen Ortsrand mit
seinem Griinzug und dem dort verlaufenden Bach, und entlang
dieses Baches weiter hinauf in den alten Dorfkern wund zur
Kirche. Nach Norden sind die Sportanlagen ebenfalls auf kurzem
Wege fupldaufig erreichbar.

Die verkehrsmdfige Erschliefung des Gebietes erfolgt durch eine
WohnsammelstraBe im Bereich des bestehenden Weges, die aber
spdter, um einen Durchgangsverkehr zu vermeiden, verkehrberuhigt
gestaltet wexrden mufl.



Bei den Anliegerstrafen wurde eine Kombination aus

Strafenschleifen und Strafenstrichen gewahlt, die eine

wirtschaftliche Erschliefung ermdglichen. Die StraBe enden nicht,

sondern werden durch die Fufwege, in andere Bebauungsbereiche

oder in die angrenzende freie Landschaft gefiihrt. Durch diese Ver-
bindungen wird das Baugebiet nicht ein selbststdndiger Teil,

sondern sie ermdglichen ein Zusammenwachsen der Bevdlkerung, er-

méglichen Kommunikation auf den gemeinsamen Wegen und auf den

offentlichen Griinfl&chen. :

Der vorhandene Bach, von der Ortsmitte kommend, wird spiter im 2.
Abschnitt der Bebauung in den zentralen Bereich des "Kleefeldes"
umgeleitet. Um das Gewdsser erstreckt sich dann eine Griinzone,
die sich als Erlebniswelt fiir die Kinder, als Bolzplatz, als
Spielplatz, als Treffpunkt fiir jung und alt entwickeln soll.

Die Randzonen des Baugebietes werden von einem Griinzug mit dem
erforderlichen Larmschutzwall und einem verbleibenden Streifen
landwirtschaftlicher Nutzung gebildet. In Verbindung mit den iiber
den Ortsrand hinaus verlaufenden Fufwegen entwickelt sich lang-
fristig ein gewachsener Ortsrand.

Ru/kd



2. Begrindung/Erlauterung der griinordnerischen
Festsetzungen

2.1 Bebauungsplan - Griinordnungsplan

Der GrUnordnungsplan (GOP) ist in den Bebauungsplan
des Architekturblros Heid - Wittmann - Kithnlein integriert.

Der GOP besteht aus den Teilen:

- Erlauterungsbericht / Begriindung

- Karte Bestand

- Festsetzungen durch Text und durch Plan-
zeichen

- Schemaschnitten

Die dargesteliten Schnitte sind Bestandteil der
Festsetzungen.

2.2 Naturraum und oértliche Lage
(Quelle: Landschaftsplan der Stadt
Berching)

Das geplante Wohngebiet liegt im Sulztal, das sich in Hohe
Wegscheid nach Norden und Westen aufweitet. Es liegt
damit im Ubergangsbereich zwischen dem WNaturraum
"Sadliche Frankenalb" und den Vorlaufern der mittleren
Frankenalb. Neben der Sulz (Gewasser |. Ordnung) wird
der Talraum auch vom Ludwig-Donau-Main-Kanal
durchzogen.

Die im Landschaftsplan durchgefihrte
landschaftsdkologische Raumgliederung ordnet das
Planungsgebiet der Raumeinheit "Ebene bis schwach
geneigte Magerstandorte auf Tal- und Flugsanden" zu.

Als potentiell natUrliche Vegetation wird flr diesen Standort
der Moos-Kiefernwald genannt. An Bachlaufen ware ein
Schwarzerlen-Ufer-Auwald entwickelt.

Die jahrliche Niederschlagssumme liegt durchschnittlich
bei 700 - 750 mm, die Jahresdurchschnittstemperatur
zwischen 6,5 - 7,5 °C.



2.3 Planungsvorgaben und -grundlagen

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Berching nicht als Baugebiet ausgewiesen. Im Textteil zum
Flachennutzungsplan werden als regionalplanerische
Zielsetzungen far den Ortsteil Pollanten eine Ausweitung
von Gewerbe- und Siedlungsentwicklung genannt.

Im Landschaftsplan wird flr den Ortsteil Pollanten die
Notwendigkeit =~ grUnordnerischer  MaBnahmen  zur
Ortsrandgestaltung hervorgehoben.

2.4 Ziele

Aus den beschriebenen Planungsvorgaben und aus
allgemeinen Zielen von Naturschutz und
Landschaftsplanung lassen sich unter Bericksichtigung
der Ortlichen Situation folgende Zielvorgaben ableiten:

- Schaffung attraktiver Freiraume und
Wegeverbindungen unter besonderer Be-
racksichtigung des Rad- und FuBgénger-
verkehrs

- Aufwertung des vorhandenen Grabens als
ortsbildpragendes und erlebbares Grin-
element

- gestalterische Einbindung und naturnahe
Ausbildung notwendiger Immissionsschutz-
maBnahmen

- Stabilisierung des Wasserhaushalts durch
Forderung kleinrdumig geschlossener
Wasserkreislaufe

2.5 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Planungsrelevante Umweltglter werden im folgenden bzgl.
ihrer Auspragung, Vorbelastung, Empfindlichkeit und
Schutzbedurftigkeit analysiert.



2.5.1 Boden

Laut Landschaftsplan herrschen als Bodenarten anlehmige
und lehmige Sande mit geringer Basensattigung vor. Die
Boden werden intensiv ackerbaulich genutzt. Das
Auftreten besonders schutzwirdiger Bodentypen ist
aufgrund der langjahrigen intensiven Nutzung - nicht zu
erwarten.

2.5.2 Wasserhaushalt, Gewasser

Das Planungsgebiet wird nach Westen zur Sulz hin
entwassert. FUr den Sddteil bildet ein am Sidrand
verlaufender Graben die Vorflut.

Der Bodenwasserhaushalt wird gepragt durch die hohe
Wasserdurchlassigkeit und geringe Filterkapazitit des
Bodens.

2.5.3 Pflanzenwelt

Das Planungsgebiet wird gepragt von intensiv genutzten
Ackerflachen, die durch das weitgehende Fehlen
naturnaher Vegetationselemente gekennzeichnet sind.

Daneben treten auf:

- nahrstoffreiche Grasfluren, ruderali-
sierte Grasfluren an Weg- und Graben-
boschungen

- Einzelbdume an Weg- und Grabenbdschungen

Daraus resultiert aus vegetationskundlicher und
floristischer Sicht im Planungsgebiet eine relativ geringe
Wertigkeit und Empfindlichkeit.

2.5.4 Tierwelt

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefihrt. Die
intensive landwirtschaftliche Nutzung und die vorhandene
Strukturarmut lassen eine relativ geringe Wertigkeit des
Planungsgebietes aus faunistischer Sicht erwarten.

Lediglich dem im Siden vorhandenen Graben ist ein
gewisse  Bedeutun als  Vernetzungselement flr
gewassergebundene/feuchtigkeitsliebende Arten
zuzuweisen. Diese wird jedoch eingeschrankt durch:



- hohen RandeinfluB angrenzender Nutzun-
gen,

- die geringe Naturndhe des Grabenprofils

- geringen Strukturreichtum

- hohe Trenn- und Barrierewirkung der im
Westen verlaufenden StraBe.

2.5.5Kleinklima

Aufgrund des vorhandenen Reliefs ware dem
Planungsbereich grundsétzlich eine lokale Bedeutung als
KaltluftabfluBbahn zuzuordnen (hangabwiérts von Ost nach
West gerichtete AbfluBbahn), durch die hangaufwarts
vorhandene Bebauung ist diese Funktion jedoch nur
eingeschrankt wirksam.

2.5.6 Landschaftshild

Der Talraum ist infolge intensiver Nutzung und hoher
Dichte technischer Strukturen stark anthropogen
Uberformt (ausgeraumte Ackerflur,
Hochspannungsleitungen, BundesstraBe).

Der derzeitige westexponierte Ortsrand ist nur
ungenugend eingegrint. Der urspringliche Dorfkern
Pollantens ist vom Talgrund aus noch ablesbar.

66
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2.7 Gesamtbilanz

Bei Durchfihrung der in Punkt 2.6 beschriebenen
MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung,/ -minimierung ergibt
sich in Anlehnung an die Richtlinie far die
Kompensationsbemessung bei StraBenbaumaBnahmen
(Oberste Baubehorde und BayStMLU 19393) folgender
Ausgleichsbedarf fur Eingriffe in den Naturhaushalt:

notwendige Kompensationsflache =
versiegelte/Uberbaute Flache x 0,3

1l

notwendige Kompensationsflache
ca. 20.000gm x 0,3

ca. 6.000gm

Dabei wurde auf den jeweiligen Parzellen ein
Uberbauungs- Versiegelungsgrad von 0,4 angesetzt, fir
die neu anzulegenden StraBen wurde ein
Versiegelungsgrad von 100% angesetzt..

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.000qm.
Diesen stehen gegenuber  grinordnerische und
landschaftsplanerische MaBnahmen auf ca. 25.000gm im
offentlichen Grin im Bereich des Larmschutzwalls
(Geholzpflanzung, Sukzessionsflachen).

Nachhaltige oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts sind bei der Durchfuhrung der
beschriebenen  Vermeidungs-/  Minimierungs-  und
AusgleichsmaBnahmen nicht zu erwarten.



Planungsbiiro Hans Kockeis Dip. Ing.(Fh) Hochbauing.BDB

Hans-Holbein-Str. 23 94469 Deggendort Tel. 0991/26393
3. IMMISSIONSSCHUTZ
3.1 SCHALLSCHUTZ

Auf den Bebauungsplan wirken der Straenlarm der KreisstralRe NM 2
im Norden bzw. Nordosten und der Bundesstrale B 299 im Westen
ein.

Von den zustandigen StraBenbaulasttragern wurden die folgenden
Verkehrsdaten im Rahmen des Bebauungsplan-Aufsteliungsver-
fahrens mitgeteilt:

Kreisstrate NM 2:

-Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke 748 Kfz/d

(Prognosejahr 2010)

-Lkw-Anteil (Tag/Nacht) 14,6 %

-zul. Hochstgeschwindigkeit 50 km/h
Bundesstrale B 299:

-Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke 8386 Kiz/d
(Prognosejahr 2010)

-Lkw-Anteil (Tag/Nacht) 11,5 %
-zul. Héchstgeschwindigkeit 100 km/h



Planungsbdiiro Hans Kéckeis Dip. Ing.(Fh) Hochbauing.BDB
Hans-Holbein-Str. 23 94469 Deggendorf Tel. 0991/28393

Daraus ergeben sich auf der Grundlage einer nach DIN 18005, Mai
1887, durchgefihrten Verkehrsliarmberechnung:

StraBe Abstand L, (dB(A))
{m) Tag [/ Nacht

NM 2 25 54 | 45

B 299 65 617 / 544
77 60,7 / 533
90 59,7 / 523
114 58,1 / 508
130 573 / 499
180 55 [ 477

Die far ein WA = allgemeines Wohngebiet zulassigen Orientierungs-
werte fur Verkehrslarm von

tagsuber 55 dB(A) und

nachts 45 dB(A)
werden somit durch die Kreisstrale, bei einem Abstand von 25 m zur
StralBenmittelachse, eingehalten, durch die BundesstraRe aber
erheblich dberschritten.
Die Hauser der ersten Hauserzeile weisen zur Bundesstrale
Abstande zwischen 65 m und 90 m auf. Das Gelande steigt von



Planungsbiiro Hans Kdckeis Dip. Ing.(Fh) Hochbauing.BDB
Hans-Holbein-Str. 23 94469 Deggendorf Tel, 0991/28393

Westen nach Osten leicht, je Hauserzeile umca. 1 m, gegenﬁbef
dem Niveau der BundesstralRe an. Seitens der Stadt Berching ist
beabsichtigt, zur Verbesserung des Schallschutzes, einen Erdwall zur
Bundesstraf3e hin anzulegen. Der Erdwall soll méglichst nahe an den
Hausemn ausgefuhrt werden und soll, um eine noch vertretbare Hohe
nicht zu Gberschreiten, nur die Einhaltung des Tages-Orientierungs-
wertes fur den Garten- bzw. Erdgeschollbereich gewdahrleisten.

Parzellen-Nr.. s Ligogy t/ 0 L lwan
it 85 61,7/ 54,4 64 76
16 W 60,7/ 53,3 57 87
17 90 59,7/ 52,3 52 126

(Fir eine Wallhéhe von 4m iber Stralenniveau u.Hjymissionsort = 2M)

Wegen des ansteigenden Gelandes ist die Abschirmung des Erd-
walles auf die 1. Hauserzeile begrenzt. Fur die 2. bis 5. Hauserzeile
wird der' Schallschutz durch die gréf3eren Abstinde zur Bundesstrale
und durch die Abschirmung der vorgelagerten Gebaude verbessert.

Die Uberschreitung der Larmwerte in den Obergeschossen, bei
gedfineten Fenstern (gelegentliches Fensterldften), wird wahrend der
Tagzeit als hinnehmbar abgewogen. Zum Schutz der Nachtruhe

sind geeignete Liftungsfenster auf der stralRenabgewandten
Gebaudeseite oder alternativ, mechanische Zwangslaftungen in
Schlaf- und Kinderzimmern einzubauen.

Die Schutzmafnahmen fur die Nachtruhe sind far die Gebaude der

1. und 2. Hauserzeile an der Bundesstralle und fur die Gebaude der
1. Hauserzeile an der Kreisstral3e erforderlich.
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4. KOSTENSCHATZUNG

Bei folgender Kostenschatzung handelt es sich um eine
dberschlagige Ermittlung der Herstellungskosten -aufgrund
von Erfahrungswerten.

ErschlieBungsstraBe pauschal 850.000,-- DM
(inkl. begleitende Grinstreifen
und Gehwege)

Gehweg (Breite 2,0 m) 94.400,-- DM
1.180 gm x 80,-- DM/gm

Kosten f. Wasserleitung mit 270.000,-- DM
Hausanschlissen pauschal

Kosten f. Kanal mit Hausan- 1.035.000,-- DM
schlissen pauschal
(Trennsystem)

Schotterrasenstreifen entlang 19.500,-- DM
FuBwegen als Grundstiicks-

zufahrten

650 gm x 30,-- DM

Baumpflanzung (Hochstamm) 151.200,-- DM
im offentl. Griin bzw.

Verkehrsgrun

140 Stick x 1.080,-- DM

Gehodlzpflanzungen an Larm- £8.000,-- DM
schutzwall und Graben
8.000 gm x 8,50 DM

Bachrenaturierung 44.000,-- DM
(ohne Bepflanzung)
220 m x 200,-- DM

Anlage von Rasen-/Wiesen- 28.200,-- DM
flachen
4.700 gm x 6, DM

Gesamtsumme 2.560.300,-- DM



Folgende Kosten wurden nicht berlcksichtigt:

- Grunderwerb

- evtl. Erweiterung / Neuanlage eines Regenriick-
haltebeckens

- Erdarbeiten Larmschutzwall inkl. notwendiger
Bachverrohrung :

- Ausstattung Spielplatz
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