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GEWEBEGEBIET WEGSCHEID I1I

STADT BERCHING

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

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 raumlichen Gel-
tungsbereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

g

BAULICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung der Planfarben, Planzeichen u. Planeintragungen
wird gem. § 9 BauBG sowie Baunutzungsverordnung u. Art. 91
BayB0 festgesetzt:

1.

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB,

§§ 1 - 15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO.

Wohnungen, die den Gewerbetrieb direkt zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfl&che und Baumasse untergeordnt
sind, werden zugelassen.

Als Gewerbegebiet mit eingeschridnkter, gewerblicher
Nutzung wird festgesetzt, ein 50 m tiefer Streifen
entlang der alten B 299, gemessen vom Fahrbahnrand.

Das bedeutet fiir diesen Bereich die Ansiedlung von
Betrieben, in denen in der Nachtzeit nicht gearbeitet
wird.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (& 9 (1) Ziff. 1. BauGB und

§§ 16 - 21a BauNVO0)

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

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

Bei der Ermittlung der Geschopflache (§ 20 BauNVOQ)
bleiben die Fldchen der Stellpldtze und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 2la (4) Ziff. 3
BauNVO0) .
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BAUWEISE (8 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) BauNVO als offene Bau-
weise.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan
durch Baulinien und Baugrenzen (§ 23 (1) u. (2) BauNVO
festgesetzt.

Soweit fiir die einzelne iiberbaubare Grundstiicks-
fldche Baulinien (§ 23 (2) BauNV0) festgesetzt sind,
mup auf diesen Linien gebaut werden.

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

Fiir die Anordnung der Gebdude auf dem jeweiligen
Gewerbegrundstiicke wird die "Hofform" empfohlen.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Die waech @#rt 55 (2) BayB0 (8 8 (1) ¥Zift¥. 4 BauGB
nachzuweisenden Garagen und Stellpldtze sind in aus-
reichender Zahl herzustellen.

Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen oder auf den im Lageplan dafiir
angewiesenen Fldchen zuldssig.

Der Abstand der Garagen zur davorliegenden Grundstiicks-
grenze an der Strape mup bei direkter Zufahrt mind. 6 m
betragen, sofern im Lageplan nichts anderes festgesetzt
156

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

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

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

GRUNDRISSPROPORTIONEN

Die Gebdude sind als klare, rechteckige Baukorper zu
gestalten. Dabei ist ein Seitenverhdltnis von Gebdude-
ldnge (Traufe) zu Gebédudebreite (Giebel) mit mindestens
5:4 auszubilden.

DACHFORMEN /Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO0)

Alle Gebdude sind nur mit geneigten Ddchern in Form von

Sattelddchern (SD) oder Pultdécher PD) zuldssig. Die Dach-

neigung darf zwischen Haupt- und Nebengebduden nicht
differieren.

Die im Lageplan festgesetzten Firstrichtungen sind
bindend. Die Firste sind mittig und parallel zur Ge-
bdudeldngsseite anzuordnen.
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DACHNEIGUNGEN UND EINDECKUNGEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO

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

Alle Ddacher sind mit naturroten Deckungsmaterialien
einzudecken.

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

BayBO)
Die Dachiiberstdande diirfen an der Traufe 50 cm
(einschl. Rinne) und am Ortgang 20 cm nicht

tiberschreiten.

Die Dachiiberstdande an Ortgang und Traufe dirfen auch an
der Grundstiicksgrenze wie vor beschrieben ausgefiihrt
werden, d.h. auch lber die Grenze hinausstehen, wenn
die entsprechenden Nachbarn auf den Bauvorlagen Ihre
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,
zuldssigs

DACHAUFBAUTEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben mit Sattel-
dach —und einer wmax,; Frontflache yon 2500 qu i;
mittleren Drittel der Dachfldche zuldssig.

Anstelle der Dachgauben dist die Errichtung eines

Zwerchgiebels, mit einer Breite von max. 1/3 der Trauf-
lange, angesetzt 1im inneren Drittel der Fassade,
moglich.

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

Alle Dachaufbauten miissen sich deutlich dem Hauptbau-
kérper unterordnen.

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 die Gebdude in Kon-
struktion, Hdéhe, Dachform, Neigung, Dachentwdsse-
rung, Putz, Farbgebung und Torgestaltung aufeinan-

der abzustimmen.

Iwischen Garage und offentlicher Verkehrsfldche ist
ein Abstand (Stauraum) von mind. 6,00 m freizuhalten,
der strapenseitig zwischen Begrenzungslinie der

offentlichen Verkehrsfldchen und Nebengebdude auf eine
Tiefe von mind. 6,00 m nicht eingefriedet werden darf.
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EINFRIEDUNG

Die Errichtung von Einfriedungen wird nicht zwingend
vorgeschrieben.

Bei Errichtung von Einfriedungen gelten folgende Richt-
linien:

Lage der Einfriedungen entsprechend den Schnitt-
darstellungen.

Einfriedungen an der StraBenseite als Maschendraht-
zdune.

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

Zdune in den einzelnen Strapenzigen sollen in Bauweise
und Héhe einheitlich ausgebildet werden.

Einfriedungen der seitlichen und rickwdrtigen Grund-
sticksgrenzen als Maschendrahtzdune.

Alle Zdune folgen dem natiirlichen Gegebenheiten des
Geldndes. Die Hinterpflanzung der Zdune ist ent-
sprechend dem Grinordnungsplan auszufihren.

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

VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsfldachen sind
6ffentliche Verkehrsfldchen.

Die Festsetzungen zu den Verkehrsfldachen sind im
Lageplan ersichtlich.

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

Ziff. 13 (BauGB)

Samtliche innerhalb des Plangebietes liegenden Ver- und
Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Erforderliche Versorgungseinrichtungen fiir Fernsprech-
und Stromversorgung innerhalb des Geltungsbereiches
sind unauffdllig in das Gelédnde einzufiigen oder in
Verbindung mit Garagen 1in gleicher Gestaltung zu
errichten.

Grundsticksgrenzen

Die eingetragenen Parzellengrenzen einschl. der
Zufahrten sind als Vorschlag gedacht. Die Grundstiicks-
gropen koénnen dem Bedarf der sich ansiedelnden Betriebe
entsprechend flexibel festgelegt werden.

Lediglich die Parzellengrenze zwischen Parzelle 3 und 4
entlang der 20 KV-Freileitung ist als Fixpunkt zu be-
trachten.



2. Grunordnerische Festsetzungen

2.1 Grlnordnungsplan - Bebauungsplan

Der Granordnungsplan 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
c) Festsetzungen durch Text

d) 5 Regelschnitten

e) Begrindung

2.2 Oberflachenwasser, Fldchenversiegelung

Der Wasserabflul3 von Dachfldachen und von befestigten Oberflachen ist durch
technische oder vegetationstechnische MaRnahmen sowie die Auswahl geeigneter
wasserdurchldssiger Materialien mdglichst gering gehalten werden (z. B.
Verdunstungsteiche, Rickhaltebecken, Dachbegriinung, wasserdurchlissige Beldge,
Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Brauchwassernutzung o. &.).

Das nicht tber Verdunstung und fldchige Versickerung zu beseitigende
Oberflachenwasser ist dem im Stdwesten des Gewerbegebietes anzulegenden
Versickerungs- und Ruckhaltebereich zuzufiihren, soweit nicht Griinde des
Gewdsserschutzes entgegenstehen.

Der Stellplatzbereich sowie private Lagerflidchen und Stellpldtze sind in wasser-

durchlassiger Bauweise zu erstellen (Schotterrasen, Rasenpflaster etc.) soweit nicht
Griinde des Gewadsserschutzes entgegenstehen.

2.3 Offentliche Griinflichen

2.3.1 Pufferstreifen entlang vorhandenem Graben

Sddlich des vorhandenen Grabens ist im AnschluB an die bestehende Flurgrenze ein 10
m breiter Streifen als 6ffentliche Griinfliche auszuweisen. Entsprechend den
Festsetzungen durch Planzeichen sind abschnittsweise Gehdlzpflanzungen
durchzufiihren. Die Restbereiche sind der nattirlichen Sukzession zu (iberlassen.

Fir die durchzufihrenden Gehdélzpflanzungen gilt:
Mindestpflanzqualitaten:

B&dume: Heister, 2 x v., 150-200

Strducher: 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 auszuwihlen:

Baume:

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
Salix fragilis _ Bruch-Weide
Salix triandra Mandelblattrige Weide
Quercus robur Stiel-Eiche
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher:

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum opulus Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Rhamnus frangula Faulbaum
Sambucus nigra Holunder

2.3.2 Rickhalte-/Sickerteiche

Der Teich ist aus wasserdurchldssigem Material herzustellen und in Absetz- sowie
Rickhalte-/Versickerungsbereich zu gliedern. Der Aufbau der Anlage hat entsprechend
dem Schemaschnitt AA' zu erfolgen.

Die Uberlaufeinrichtung schlieRt an den im Siiden vorbeifiihrenden Graben an.

Die Zuleitung zum Teich erfolgt in Form einer Rohrleitung unterhalb des FuRweges.
Entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen sind abschnittsweise
Geholzpflanzungen durchzufihren (Mindestpflanzqualitdten, Pflanzabstinde, Artenliste

siehe 2.3.2). Im Flachwasserbereich sind Initialpflanzungen mit standortsheimischen
Rohrichtarten durchzufihren.

2.3.3 Baumpflanzung an HauptstraRe und Radweg

An der HauptstralBe sowie im Nordwestbereich des Gewerbegebiets sind die durch
Planzeichen festgesetzten Bdume zu pflanzen.

“-tenliste S. 2.4.1, Mindestpflanzqualitit:
..ochstamm, 4 x v., StU 18 - 20

2.3.4 Eingriinung der ErschlieBungsstraRe
Gestaltung des StraRenprofils gemaR Schnitt EE';
Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind aus der Artenliste 2.4.1 auszuwihlen.

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

Bei der Artenwabhl ist eine Beschrankung auf 1 - 3 Baumarten anzustreben.

Der wegbegleitende Griinstreifen ist als Rasen-/Wiesenstreifen anzulegen



2.3.5 Offentlicher Griinstreifen entlang Radweg bzw. HauptstraBe

Der zwischen Radweg bzw. Hauptstra3e und privater Griinfliche liegende &ffentliche
Granstreifen ist als Rasen-/Wiesenflache zu entwickeln.

2.3.6 Stellplatzbereich

Die durch Planzeichen festgesetzten Gehélze sind aus der Artenliste 2.4.1 auszuwdhlen.
Mindestpflanzqualitat fur die festgesetzte Einzelbaumpflanzung:

Hochstamm, 4 x v., StU 18-20;

Mindestpflanzqualitaten fir die Heckenpflanzung:

Stréucher, 2 x v., 60-100 cm; Pflanzweite Straucher: 1 m.

Die Fléiﬁhle unter den festgesetzten Einzelbdumen ist als Rasen-, Wiesenfliche zu
entwickeln.

2.4 PFLANZUNGEN AUF PRIVATEN GRUNFLACHEN

4.1 Eingriinung entlang Radweg (Pflanzzone B)

Pflanzung einer 5-reihigen Hecke gem&R Regelschnitt BB' auf mind. 50 % der
Parzellenldnge. Die Restfldche des 10 m breiten Streifens kann der natiirlichen
Sukzession Uberlassen werden oder ein- bis zweimal pro Jahr gemiht werden (mit
Abtransport des Mahgutes).

Mindestpflanzqualititen:
Baume: Heister 2 x v., 150-200
Straucher: 2 x v., 60-100

Pflanzabstdnde, Aufbau der Pflanzung:
Reihenabstand 1 m, Pflanzabstand 1,5 m, Pflanzung der Arten in Gruppen von 5-10
Exemplaren; Baumanteil 10 - 30 %.

Die Arten sind aus folgender Liste auszuwihlen:

Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea

Jercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Striducher:

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Birke
Hainbuche
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Vogelbeere
Elsbeere
Winter-Linde

Hasel
Hartriegel
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Hunds-Rose



2.4.2 Eingriinung an der Nordseite (Pflanzzone C)

Pflanzung einer 5-reihigen Hecke gemaR Regelschnitt CC' auf mind. 80 % der
Parzellenldnge.

Pflanzabstdnde: 1,5 m x 1,5 m

Mindestpflanzqualititen, Aufbau der Pflanzung, Artenliste, Behandlung der
unbepflanzten Restfliche s. 2.4.1.

2.4.3 Hecken- und Baumpflanzung an der HauptstraRe (Pflanzzone D)

Pflanzung einer 3-reihigen Hecke gemaR Regelschnitt DD’ auf mind. 50 % der
Parzellenldnge.

Mindestpflanzqualitdten, Aufbau der Pflanzung, Artenliste, Behandlung der
unbepflanzten Restflache s. 2.4.1.

Pflanzung der festgesetzten Bdume.
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm 4 x v., StU 18-20

4.4 Heckenpflanzung entlang der ErschlieRungsstraRe (Pflanzzone E)

Pflanzung einer 2-reihigen Hecke gemaR Schnitt EE' entlang der ErschlieBungsstralRe auf
mind. 70 % der Parzellenldnge.

Mindestpflanzqualitaten, Aufbau der Pflanzung, Artenliste s. 2.4.1.

2.4.5 Weitere Bepflanzung der Parzellen

Zusatzlich zu den in Punkt 4 festgesetzten Pflanzungen ist auf jeder Parzelle je
angefangene 1.000 gm Flache ein Hochstamm zu pflanzen.

Artenauswahl: s. 2.4.1

Mindestpflanzqualitét:
Hochstamm, 4 x v., StU 18-20

2.5 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN FUR DIE
BEPFLANZUNGEN

2.5.1  Ausfiihrung und Zeitpunkt der Bepflanzung

Die unter Punkt 2.3.1, 2.3.2, 2.3.3, 2.3.4, 2.3.5, 2.3.6,. 2.4.1,2.4.5, 943
beschriebenen MaRBnahmen sind von der Stadt Berching in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Die weiteren festgesetzten Bepflanzungen miissen von Privat in der unmittelbar auf die
Fertigstellung der Gebdude folgenden Pflanzperiode vorgenommen werden.



2.5.2  Erhalt / Pflege der Bepflanzung

Dauerhafter Erhalt und Pflege der festgesetzten Pflanzungen obliegen der Stadt Berching
fir die éffentlichen Grinflachen und den jeweiligen Parzelleneignern fur die privaten
Grinflachen.

2.5.3 Nicht zu verwendende Pflanzen

Far alle Anpflanzungen, die in den éffentlichen Raum, in die freie Landschaft wirken
sowie insbesondere fir alle Anpflanzungen entlang von Parzellengrenzen gilt: -
buntlaubige Formen, Hinge- und Trauerformen sowie fremdlandische und blau oder gelb
geféarbte Koniferen (z. B. Blaufichten) dirfen nicht verwendet werden.

2.5.4 Bepflanzung in Sichtflichen

Innerhalb von Sichtfldchen diirfen nur B&ume mit einer Kronenansatzhéhe von mind. 2,5
m gepflanzt werden.

?.56.5 Gitebestimmungen

Alle zu pflanzenden Geholze miissen den Glitebestimmungen des Bundes Deutscher
Baumschulen entsprechen.
Sie missen aus heimischem Saatgut stammen.

2.5.6 Absténde zu vorhandenen Leitungen

Bei sémtlichen PflanzmaRnahmen sind folgende Mindestabsténde zu vorhandenen
Leitungen einzuhalten:

20 KV - Freileitung: Mindestabstand fiir Baumpflanzungen 8 m von der Leitungsachse
20 KV - Kabel: Mindestabstand 2,5 m fir Gehélzpflanzungen

2.6 UNBEBAUTE UND GEWERBLICH NICHT GENUTZTE
GRUNDSTUCKE

oie sind entweder landwirtschaftlich zu nutzen oder mit einer Saatgutmischung fur
magere Wirtschaftswiesen einzusien, nicht zu dingen. Eine einmalige Mahd pro Jahr ist
maoglich.

2.7 FREIFLACHENGESTALTUNSPLAN

Fur jede Parzelle ist ein Freiflichengestaltungsplan (MaRstab 1 : 200 oder gréBer) unter
Berlcksichtigung dieses Griinordnungsplanes zu erstellen.

Daraus missen Art, AusmaR und Lage der befestigten Flichen, Einfriedungen,
Stellpldtze sowie die BepflanzungsmaRnahmen ersichtlich sein.

Fir alle 6ffentlichen Griinflachen ist ebenfalls ein Freiflichengestaltungsplan bei der
zustdndigen Stelle einzureichen.

Alle Freiflachengestaltungsplédne sind jeweils zum Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens zu machen.
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SONSTIGE HINWEISE

Durch die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Fldachen ist mit zeitweisen Staub-, La&rm - und Geruchs-
emmisionen zu rechen.

Im Falle anstehenden Grund- oder Sicktenwassers wird
fiir die Jjeweiligen Grundstiicke die Ausfiihrung einer
"wasserundurchlédssigen Wanne" empfohlen.

Die Unterbauung von Stromleitungen ist im Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren zu kldren und mit der OBAG ab-
zustimmen.

Entsprechend dem Denkmalschutzgesetz sind die
Ausfihrung der Erdarbeiten (vor Arbeitsbeginn) wund
Funde im Rahmen von Erdarbeiten beim Kreisheimatpfleger
anzuzeigen.
Die Ldrmschutzgrenzwerte nach DIN 18005 sind
einzuhalten.

Beim Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen sind die ein-
schldagigen gesetzlichen Vorschriften Zu beachten

(insbesondere § 19 g Wasserhaushaltsgesetz, Art 37 Bay.

Wassergesetz).

BEWEHRUNGSVORSCHRIFTEN

"Gemdp Art 89 Abs. 1 BayBO kann mit einer GeldbuBe
bis zu DM 100.000,-- belegt werden, wer vorsdtzlich

oder fahrléassig den in diesem Bebauungsplan
(Satzung) aufgefihrten wund enthaltenen ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

BErching, den a:esiesa Neumarkt/Opf.,den .........
Léﬁﬁé; .................

1. Biirgermeister
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TIT. BEGRUNDUNG

1.BEGRUNDUNG ZUR STADTEBAULICHEN KONZEPTION DES BEBAUUNGSPLANES -

Im Bereich der Stadt Berching - Ortsteil Wegscheid besteht Bedarf
an gewerblichen Grundstiicksfldchen fiir verschiedene Handwerksbe-
triebe. Dieser Bedarf soll mit dem Gewerbegebiet Wegscheid II
gedeckt werden.

Das Gewerbegebiet ist begrenzt von der Bundestrafe 299 im Westen,
landwirtschaftlichen Fl&dchen und den Trassen von
Hochspannungsleitungen der Bayernwerke bzw. der OBAG im Norden
und der Hauptstrafe (alte B 299) im Osten.

Den sildlichen Abschluf bildet ein vorhandener Bachlauf mit Be-
gleitgriin.

Die Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt iiber die gut
ausgebaute Hauptstrafe von Osten her. Damit wird eine zusidtzliche
gefahrentridchtige Einmiindung in die B 299 vermieden.

Das Gewerbegebiet ist vorgesehen fir eine Bebauung mit
Betriebsgebduden und direkt zugehbrigen Biiro- und Wohneinheiten
fir den Firmeninhaber bzw. der Hausmeister.

Aufgestellt:
Neumarkt, 20.12.93
Ru/ko

ARCHITEKTENGRUPPE
HEID WITTMANN KOHNLEIN
STROBERSTR. 52 - 92313 NEUMARKT
TELEFON 09151/8837 UND 8838
TELEFAR GOt 81/22277



2. Begrundung/Erlauterung der grinordnerischen
Festsetzungen

2.1 Bebauungsplan - Griinordnungsplan

Der Grlnordnungsplan (GOP) ist in den Bebauungsplan
des Architekturbdros Heid - Wittmann - Kihnlein integriert.

Der GOP besteht aus den Teilen:

- Erlauterungsbericht / Begrindung

- Karte Bestand

- Festsetzungen durch Text und durch Plan-
zeichen

- Schemaschnitten

Die dargestellten Schnitte sind Bestandteil der
Festsetzungen.

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

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

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

Als potentiell natirliche Vegetation wird fir diesen Standort
der Moos-Kiefernwald genannt. An Bachlaufen wére 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 fUr den Ortsteil Pollanten eine Ausweitung
von Gewerbe- und Siedlungsentwicklung genannt.

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

Aus landschaftspflegerischer Sicht werden als Kriterien flr
die Begrenzung von Baugebieten genannt:

- naturnahe Randbereiche und Pufferzonen
an FlieBgewassern

- naturnahe Kleinstrukturen, wertvolle
Biotopbereiche

- landschaftsbildpragende Grinkeile (z. B.
Bache mit Gehdlzsaumen)

(Anm.: obige Auflistung beschrénkt sich auf die fir
vorliegende Planung relevanten Kriterien).

Im Planteil sind als Vorgaben enthalten:

- Eingrinung der Ortszufahrt
- erganzende Gehdlzpflanzungen am sidlich
entlangfihrenden Graben

Die amtliche Biotopkartierung weist das an der Stdgrenze
des Planungsbereiches liegende Gewasserbegleitgehdlz
als schutzwirdigen Lebensraum aus.

Im  Landschaftsplan wird eine Aufwertung des
Lebensraums durch Verbesserung der Biotopvernetzung
gefordert.

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:



- Erhalt/Aufwertung des vorhandenen natur-
nahen Bereiches im Stden des Planungsge-
bietes (Bach, gewasserbegleitender
Gehdlzsaum, Ruderalflachen)

- Stabilisierung des Wasserhaushalts durch
Forderung kleinrdumig geschlossener
Wasserkreislaufe

- Einbindung und Gliederung der baulichen
Anlagen durch griinordnerische MaBnahmen
(Eingrunung/Durchgriinung)

2.5 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Planungsrelévante Umweltgtter werden im folgenden bzgl.
ihrer Ausprégung, Vorbelastung, Empfindlichkeit und
SchutzbedUrftigkeit analysiert.

2.5.1 Boden

Laut Landschaftsplan herrschen als Bodenarten anlehmige
und lehmige Sande mit geringer Basenséttigung vor. Mit
Ausnahme schmaler Randbereiche im Osten und Siiden
werden die Boden intensiv ackerbaulich genutzt. Das
Auftreten besonders schutzwirdiger Bodentypen st
aufgrund der langjéhrigen intensiven Nutzung nicht zu
erwarten.

2.5.2Wasserhaushalt, Gewasser

Das Planungsgebiet wird nach Westen zur Sulz hin
entwassert. Fur den Sldteil bildet ein am Stdrand
verlaufender Graben die Vorflut.

Der Bodenwasserhaushalt wird gepragt durch die hohe
Wasserdurchléssigkeit und geringe Filterkapazitat des
Bodens.



2.5.3 Pflanzenwelt

Neben den intensiv genutzten Ackerflichen treten im
Planungsgebiet folgende Vegetationselemente auf:

- Einzelbdume an StraBenbdschung im Osten

- nahrstoffreiche Ruderalfluren, ruderali-
sierte Grasfluren an StraBen- und
Grabenbdschungen (dominante Arten:
Fettgewasser, Brennessel, Giersch,
Acker-Kratzdistel, Kohldistel, BeifuB,
Himbeere)

- Graben mit gewéasserbegleitendem Geholz-
saum (Arten: Silber-Weide, Stiel-Eiche,
Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Traubenkirsche,
Sal-Weide, Schwarzer Holunder; an der
Grabensohle tritt vereinzelt Mades(iB
auf).

Daraus resultiert nur fGr den Stiden des Planungsgebietes
(Graben mit begleitenden Strukturen) eine héhere
Wertigkeit und Empfindlichkeit aus vegetationskundlicher
Sicht.

2.5.4 Tierwelt

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Die
intensive landwirtschaftiche Nutzung 138t eine relativ
geringe Wertigkeit des Planungsgebietes aus faunistischer
Sicht erwarten.

Eine Ausnahme durfte hierbei der vorhandene Graben mit
seinen Gehdlz- und Ruderalbereichen bilden, dem eine
Bedeutung als naturnaher Refugialraum zuzuweisen ist.

Eingeschrankt wird seine Funktion durch:

- geringe Flachenausdehnung,

- hohen RandeinfluB angrenzender Nutzun-
gen,

- fehlende Verknlpfung mit weiteren natur-
nahen Landschaftselementen,

- hohe Trenn- und Barrierewirkung der im
Osten und Westen verlaufenden StraBen.



2.5.5Kleinklima

Aufgrund des vorhandenen Reliefs ware dem
Planungsbereich grundsétzlich eine lokale Bedeutung als
KaltluftabfluBbahn zuzuordnen (hangabwarts 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).

Einzigen Gegenpol hierzu bildet das vorhandene
gewasserbegleitende Geholz im Stden des
Planungsgebietes. Es markiert den Verlauf des Grabens
und bildet damit eine naturgegebene Raumbegrenzung.
Gleichzeitig schafft es eine optische Abschirmung des
Planungsgebietes nach Stden hin.

Dagegen ergibt sich aus nordlicher und westlicher
Richtung aufgrund des west- bis nordwestexponierten
Hanges eine hohe Einsehbarkeit.
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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 Baubehdrde und BayStMLU 1993) folgender
Ausgleichsbedarf flr Eingriffe in den Naturhaushalt:

notwendige Kompensationsflache E
versiegelte/Uberbaute Flache x 0,3

Il

notwendige Kompensationsflache
ca. 40.000gm x 0,3

ca. 12.000gm

Dabei wurde auf den jeweiligen Parzellen ein
Uberbauungs- Versiegelungsgrad von 80% angesetzt,
ferner wurden berlcksichtigt der gemeinschaftliche
Stellplatz sowie die ErschlieBungsstraie.

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 12.000gm.
Diesen stehen gegenlber grinordnerische und
landschaftsplanerische MaBnahmen auf ca. 8500gm im
offentlichen  Grin (Kleingewasser, Sukzessions-,
Gehdlzbereiche) sowie auf ca. 6900gm im privaten Grin
(vorwiegend Heckenpflanzungen).

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



IV. KOSTEN

Hinweis:

Bei nachfolgender Kostenschatzung handelt es sich um eine (iberschlagige Ermlttlung

der Herstellungskosten.

Kosten far Grunderwerb wurden dabei nicht berlicksichtigt.

ErschlieBungsstraBe pauschal
(incl. begleitender Grunstreifen)

Kosten fur Wasserleitung mit
Hausanschlussen pauschal

Kanalisation mit HausanschlGssen
(Trennsystem) pauschal *)

Regenruckhaltebecken pauschal

Baumpflanzung (Hochstamm) im
offentl. Grin bzw. Verkehrsgrin

Geholzpflanzung in Pufferstreifen

Gehdlzpflanzung bei Rickhalte-
becken

Initialpflanzung Réhricht in
Regenruckhaltebecken

Rasenstreifen entlang Radweg,
FuBweg, HauptstraBe, im Stell-
platzbereich

Schotterrasen-Zufahrt zum Rdck-
haltebecken

Heckenpflanzung im Stellplatzbereich

Befestigung des Stellplatzbereiches
pauschal

FuBweg vom Radweg zum Stell-
platzbereich

45 St. x 1.080,--
1.225 St. 8,50

1.210 St. x 8,50

70 gm x 25,--

2.840 gm x 5,--

130 gm x 30,--
130 St. x 8,50

230 gm x 30,--

270.000,-- DM
95.000,-- DM
360.000,-- DM
300.000,-- DM
48.600,-- DM
10.413,-- DM
12.185,-- DM
1.750,-- DM
14.200,-- DM
3.900,-- DM
1.105,-- DM
65.000,-- DM
6.900,-- DM

Zwischensumme 1

*) Kosten fur Mischsystem 200.000,-- DM

1.189.000,-- DM



MaBnahmen der Stadt Berching auf
privaten Flachen

Heckenpflanzung im Bereich der

Privatparzellen 1200 St. x 10,60 12.932,-- DM
Baumpflanzung (Hochstamme)
entlang HauptstraBe 7 St. x 1.080,-- 7.560,-- DM

Zwischensumme 2 ca. 20.500,-- DM

Gesamtsumme ca. 1.209.500,-- DM



