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STADT BERCHING

ENTWURF

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzVVO) 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 Ergédnzung 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)

Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO und Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVQ.
Wohnungen, die dem Gewerbebetrieb direkt zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, werden zugelassen.

Fur das Sondergebiet wird die Nutzung auf einen Baumarkt mit Gartencenter und die
entsprechende spezifische Produktpalette beschrankt.

Die Parzellen 8 und 9 der Norderweiterung sind als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Als Gewerbegebiet mit eingeschrankter, gewerblicher Nutzung (Parzellen 1 und 7) wird
festgesetzt, ein 50 m tiefer Streifen entlang der alten B 299, gemessen vom Fahrbahnrand. Das
bedeutet fir diesen Bereich die Ansiedlung von Betrieben, in denen in der Nachtzeit nicht
gearbeitet wird.

Die Bebauung, insbesondere aber die duRere Gestaltung der Geb&ude des Gewerbegebietes ist in
jedem Fall mit der Stadt Berching abzuklaren.

1.2.  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Ziff. 1. BauGB und §§ 16 - 21a
BauNVO)

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

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

Fur das Sondergebiet wird die Verkaufsflachen fur den Baumarkt auf 2900m? und fir das
Gartencenter auf 1200 m”begrenzt. Dabei ist eine Gberdachte Freiflache zu 50 % und sonstige
Freiflachen zu 25 % miteingerechnet.
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1.3. BAUWEISE § 9 (1) Ziff. 2 Bau GB und § 22 und 23 BauNVO

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Lageplan. Festsetzung gem. § 22 (1) BauNVO
als offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im Lageplan durch Baulinien und Baugrenzen (§ 23 (1)
u. (2) BauNVO festgesetzt. Soweit fur die einzelne Uberbaubaren Grundsticksfladchen Baulinien (§
23 (2) BauNVO) festgesetzt sind, muft auf diesen Linien gebaut werden.

Nebengebaude (Garagen und erdgeschossige Anbauten) § 9 (1) Ziff. 4 BauGB sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen oder auf den im Lageplan daflr ausgewiesenen Flachen
zuldssig. Fur die Anordnung der Gebaude auf den jeweiligen Gewerbegrundstlicken wird die
"Hofform" empfohlen.

Anordnung und Ausrichtung der Baukérper im Sondergebiet und der Norderweiterung sind im
Zusammenhang zueinander wahrend der Objektplanung mit der Stadt Berching abzustimmen.

A) Gewerbliche Gebdude (| + D)

— Satteldacher und Pultdacher

— Dachneigung 15° - 30°

— Traufhdéhe 4,50 m im SO max. 6,00 m

B) Nebengebéude (1 + D)
— Baukorper wie Hauptgebaude
— Traufhéhe max. 3,00 m

C) Biiro- und Wohngebéaude (11)
— Satteldacher und Pultdacher
— Dachneigung 38° - 45°

— Kniestock nicht zulassig

— Traufhéhe max. 6,00 m

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
Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder auf den im Lageplan daflir angewiesenen Flachen
zulassig.

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

Parkflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu erstellen (siehe Grinordnung), sofern nicht
Grunde des Gewasserschutzes dagegen sprechen.

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

Die auRere Gestaltung der Gebdude u. zusammenhangenden Gebaudeteile ist nach
Farbgestaltung, Material und Héhenentwicklung im Hinblick auf einen einheitlichen
Gesamteindruck aufeinander, wie auch auf die angrenzende Bebauung abzustimmen.

Die baulichen Anlagen sind héhenmaRig an die ErschlieBungsanlagen anzupassen und in das
natlrliche Gelande einzubinden. Oberkante fertiger Fullboden im Erdgeschof max. 35 cm tber
nattrlichem Gelande.

1.6. GRUNDRISSPROPORTIONEN

Die Gebdaude sind als klare, rechteckige Baukdrper zu gestalten. Dabei ist ein Seitenverhaltnis von
Gebaudelange (Traufe) zu Gebdudebreite (Giebel) von mindestens 5 : 4 auszubilden.
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1.7.  DACHFORMEN Art 91 (1) Ziff. 1 BayBO)

Alle Gebaude sind nur mit geneigten D&chern in Form von Sattelddchern (SD) oder Pultdédcher
(PD) zulassig. Die Dachneigung darf zwischen Haupt- und Nebengeb&duden nicht differieren. Die
Firstrichtungen far die Parzellen 4 und 8 sind parallel zur B 299 auszurichten. Die Firste sind mittig
und parallel zur Gebdudelangsseite anzuordnen.

1.8. DACHNEIGUNGEN UND EINDECKUNGEN Art 91 (1)Ziff.1 BayBO

Die Hauptgebdude und Garagen sind entsprechend den Regelquerschnitten mit gleichen
Dachneigungen auszufuhren.

Alle Dacher sind mit naturroten Deckungsmaterialien einzudecken.

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

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

Die Dachulberstéande an Ortgang und Traufe dirfen auch an der Grundstiicksgrenze wie vor
beschrieben ausgeflihrt werden, d.h. auch Gber die Grenze hinausgehen, wenn der betroffene
Nachbar auf den Bauvorlagen seine Zustimmung erklart.

Bei den Hauptgeb&uden ist ein Kniestock mit max. 75 cm Héhe, gemessen an der AuRenkante der
Umfassungsmauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren, zuldssig.

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.

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

Fenster in der Dachhaut missen als Dachflachenfenster oder bei groRfléchigen Offnungen als
Dachflachenverglasung ausgefiihrt werden. Dabei ist eine méglichst geringe Aufbauhdhe tber der
eigentlichen Deckung anzustreben.

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

Alle Dachaufbauten mussen sich deutlich dem Hauptbaukérper unterordnen.
1.11. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE Art. 91 (1) Ziff. 1 u. 3 BayBO + Art. 7 (5) BayBO

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

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind die Geb&dude in Konstruktion, Hohe, Dachform, Neigung,
Dachentwésserung, Putz, Farbgebung und Torgestaltung aufeinander abzustimmen.

Zwischen Garage und 6ffentlicher VVerkehrsflache ist ein Abstand (Stauraum) von mind. 6,00 m
freizuhalten, der stralenseitig zwischen Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Nebengebaude auf eine Tiefe von mind. 6,00 m nicht eingefriedet werden darf.

1.12. EINFRIEDUNG

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

Lage der Einfriedungen entsprechend den Schnittdarstellungen. Einfriedungen an der
Stralenseite als Maschendrahtzdune.

AuBer den Bordsteinen der Gehsteig - oder StraRenoberkante sollen keine weiteren Sockel
ausgebildet werden bzw. die Sockelhéhe auf maximal 10 cm beschrankt werden.
Zaune in den einzelnen Strakenziigen sollen in Bauweise und Héhe einheitlich ausgebildet
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werden. Einfriedungen der seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen als
Maschendrahtzaune.

Alle Zaune folgen dem naturlichen Gegebenheiten des Geldndes. Die Hinterpflanzung der Zaune
ist entsprechend dem Grunordnungsplan auszuflhren.

Mullbehdalter und Briefkasten sind unaufdringlich im Bereich von Gebauden oder Einfriedungen zu
integrieren.

1.13. VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsfldchen sind éffentliche Verkehrsflachen. Die
Festsetzungen zu den Verkehrsflachen sind im Lageplan ersichtlich.
Derzeit sind im Lageplan mehrere Varianten zur Stichstralle angedeutet, die im weiteren noch
entschieden werden.
A) lineare Weiterflihrung zur B 299 alt
- Entlastung der sudlichen Zufahrt Wegscheid durch Abbiegespur
- aber Belastung der beabsichtigten Wohnbebauung durch Verkehrsaufkommen
- SchutzmalRnahmen am Mast 114 der 220 kV Leitung und Mindestabstand von 10 m ab
Masteckpunkt ist einzuhalten.
B) stidliches Abschwenken der Stichstrake
- Vermeidung von nicht mehr nutzbaren Restflachen
- entfernen der Verkehrsbelastung vom Wohngebiet
- Schutzmafnahmen am Mast 8841 der 110 kV Leitung
C) Wendehammer nach ca. 120 m
- geringste Kosten
- keine Entlastung der bestehenden Zufahrt

1.14. FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN (8§ 9 (1) Ziff. 13
(BauGB)

Samtliche innerhalb des Plangebietes liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu verlegen. Erforderliche Versorgungseinrichtungen fir Fernsprech- und Stromversorgung
innerhalb des Geltungsbereiches sind unaufféllig in das Geldnde einzufigen oder in Verbindung
mit Garagen in gleicher Gestaltung zu errichten.

1.15. GRUNDSTUCKSGRENZEN

Die eingetragenen Parzellengrenzen einschl. der Zufahrten sind als Vorschlag gedacht. Die
Grundstlcksgrofen kénnen dem Bedarf der sich ansiedelnden Betriebe entsprechend flexibel
festgelegt werden.

Die Anordnung der Zufahrten bei der Norderweiterung (Parz. 8 & 9)dient der vorab beschriebenen
gemeinsamen Nutzung der Parkflachen trotz einer zeitlich aufeinander folgenden Errichtung und
sind somit an der StichstralRe bindend. Bei einer andersartigen Planung ist diese mit der Stadt
Berching im Vorfeld abzuklaren und mit Begrindung und Nachweis der Funktionsfahigkeit zu
versehen.

Zu berlcksichtigen sind weiterhin die bereits verauferten und bebauten Bereiche.
Parzellen 688/1 688/2 688/3 688/10
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. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1.  GRUNORDNUNGSPLAN - BEBAUUNGSPLAN

Der Grunordnungsplan 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, FLACHENVERSIEGELUNG

Der WasserabfluR von Dachflachen und von befestigten Oberflachen ist durch technische oder
vegetationstechnische Mafinahmen sowie die Auswahl geeigneter wasserdurchlassiger Materialien
moglichst gering gehalten werden (z. B. Verdunstungsteiche, Rlckhaltebecken, Dachbegrianung,
wasserdurchlassige Belage, Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen zur
Brauchwassernutzung o. a.).

Das nicht Uber Verdunstung und flachige Versickerung zu beseitigende Oberflachenwasser ist dem
im Studwesten des Gewerbegebietes anzulegenden Versickerungs- und Ruckhaltebereich
zuzufuhren, soweit nicht Grinde des Gewasserschutzes entgegenstehen.

Der Stellplatzbereich sowie private Lagerflachen und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu erstellen (Schotterrasen, Rasenpflaster etc.) soweit nicht Grinde des
Gewasserschutzes entgegenstehen.

2.3.  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

2.3.1. Pufferstreifen entlang vorhandenem Graben

Sudlich des vorhandenen Grabens ist im Anschluf? an die bestehende Flurgrenze ein 10 m breiter
Streifen als 6ffentliche Grunflache auszuweisen. Entsprechend den Festsetzungen durch
Planzeichen sind abschnittsweise Gehdlzpflanzungen durchzufiihren. Die Restbereiche sind der
nattrlichen Sukzession zu Uberlassen.

Far die durchzufihrenden Geholzpflanzungen gilt:

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

Pflanzabstande, Aufbau der Pflanzung:
1.5mx1,5m

Pflanzung der Arten in Gruppen von 5 - 10 Exemplaren.
Die Arten sind aus folgender Liste auszuwahlen:

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
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Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Rhamnus frangula Faulbaum
Sambucus nigra Holunder

2.3.2. Ruckhalte-/ Sickerteiche

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

Die Uberlaufeinrichtung schlieBt an den im Stiden vorbeifiihrenden Graben an.
Die Zuleitung zum Teich erfolgt in Form einer Rohrleitung unterhalb des FuRweges.

Entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen sind abschnittsweise Gehdlzpflanzungen
durchzufthren (Mindestpflanzqualitdten, Pflanzabsténde, Artenliste siehe 2.3.2). Im
Flachwasserbereich sind Initialpflanzungen mit standortsheimischen Réhrichtarten durchzufiihren.

2.3.3. Baumpflanzung an HauptstraBe und Radweg
An der Hauptstralte sowie im Nordwestbereich des Gewerbegebiets sind die durch Planzeichen
festgesetzten Baume zu pflanzen.

Artenliste S. 2.4.1, Mindestpflanzqualitat:
Hochstamm, 4 x v., StU 18 - 20

2.3.4. Eingriinung der ErschlieBungsstrale

Gestaltung des StralRenprofils gemaR Schnitt EE":
Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind aus der Artenliste 2.4.1 auszuwahlen.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm 4 x v., StU 18-20:

Bei der Artenwahl ist eine Beschrankung auf 1 - 3 Baumarten anzustreben.
Der wegbegleitende Grunstreifen ist als Rasen-/Wiesenstreifen anzulegen

Offentlicher Griinstreifen entlang Radweg bzw. HauptstralRe
Der zwischen Radweg bzw. HauptstraRe und privater Grinflache liegende dffentliche Griinstreifen
ist als Rasen-/Wiesenflache zu entwickeln.

2.3.5. Stellplatzbereich

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

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

Mindestpflanzqualitdten fur die Heckenpflanzung:

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

Die Flache unter den festgesetzten Einzelbdumen ist als Rasen-, Wiesenflache zu entwickeln.

2.4 PFLANZUNGEN AUF PRIVATEN GRUNFLACHEN

2.4.1. Eingriinung entlang Radweg (Pflanzzone B)

Pflanzung einer 5-reihigen Hecke gemaR Regelschnitt BB' auf mind. 50 % der Parzellenldnge. Die
Restflache des 10 m breiten Streifens kann der natirlichen Sukzession (iberlassen werden oder
ein- bis zweimal pro Jahr geméht werden (mit Abtransport des Mahgutes).

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

Pflanzabstande, 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 auszuwahlen:

Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche



Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
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Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Straucher:

Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

09.02.99

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose

2.4.2. Eingriinung an der Nordseite (Pflanzzone C)

Pflanzung einer 5-reihigen Hecke gemaR Regelschnitt CC' auf mind. 80 % der Parzellenlange.
Pflanzabstande: 1,5 mx1,5m

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

2.4.3. Hecken- und Baumpflanzung an der Hauptstrafte (Pflanzzone D)

Pflanzung einer 3-reihigen Hecke gemank Regelschnitt DD' auf mind. 50 % der Parzellenldnge.

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

Pflanzung der festgesetzten Baume.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm 4 x v., StU 18-20

2.4.4. Heckenpflanzung entlang der ErschlieBungsstraRe (Pflanzzone E)

Pflanzung einer 2-reihigen Hecke gemaf Schnitt EE' entlang der ErschlieRungsstrate auf mind. 70
% der Parzellenlénge.

Mindestpflanzqualitaten, Aufbau der Pflanzung, Artenliste s. 2.4.1.

2.4.5. Weitere Bepflanzung der Parzellen

Zusétzlich 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

Mindestpflanzqualitat:
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 2.3.1,2.3.2,2.3.3,2.3.4,2.4.1,2.4.2, 2.4.3 und 2.4.5 beschriebenen
Bepflanzungen sind von der Stadt Berching in der auf die Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen
folgenden Pflanzperiode durchzufthren.

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

2.5.2. Erhalt / Pflege der Bepflanzung

Dauerhafter Erhalt und Pflege der festgesetzten Pflanzungen obliegen der Stadt Berching fur die
offentlichen Grunflachen und den jeweiligen Parzelleneignern fur die privaten Grinflachen.
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2.5.3. Nicht zu verwendende Pflanzen
Far alle Anpflanzungen, die in den &ffentlichen Raum, in die freie Landschaft wirken sowie
insbesondere fur alle Anpflanzungen entlang von Parzellengrenzen gilt:

buntlaubige Formen, Hange- und Trauerformen sowie fremdlandische und blau oder gelb geférbte
Koniferen (z. B. Blaufichten) durfen nicht verwendet werden.

2.5.4. Bepflanzung in Sichtflachen

Innerhalb von Sichtflachen dirfen nur Baume mit einer Kronenansatzhdhe von mind. 2,5 m
gepflanzt werden.

2.5.5. Giutebestimmungen

Alle zu pflanzenden Gehdlze mussen den Gutebestimmungen des Bundes Deutscher
Baumschulen entsprechen.
Sie mussen aus heimischem Saatgut stammen.

2.5.6. Abstdande zu vorhandenen Leitungen

Bei sédmtlichen PflanzmaRRnahmen sind folgende Mindestabstande zu vorhandenen Leitungen
einzuhalten:

20 KV - Freileitung: Mindestabstand fur Baumpflanzungen 8 m von der Leitungsachse

20 KV - Kabel: Mindestabstand 2,5 m fur Gehdlzpflanzungen

2.6. UNBEBAUTE UND GEWERBLICH NICHT GENUTZTE GRUNDSTUCKE

Sie sind entweder landwirtschaftlich zu nutzen oder mit einer Saatgutmischung fiir magere
Wirtschaftswiesen einzusaen, nicht zu diingen. Eine einmalige Mahd pro Jahr ist méglich.

2.7. FREIFLACHENGESTALTUNSPLAN
Far jede Parzelle ist ein Freiflachengestaltungsplan (MaRstab 1 : 200 oder groRer) unter
Bertlcksichtigung dieses Grlinordnungsplanes zu erstellen.

Daraus mussen Art, Ausmaf und Lage der befestigten Flachen, Einfriedungen, Stellplatze sowie
die BepflanzungsmaRnahmen ersichtlich sein.

Fir alle 6ffentlichen Grlnflachen ist ebenfalls ein Freiflachengestaltungsplan bei der zustandigen
Stelle einzureichen.

Alle Freiflachengestaltungspléne sind jeweils zum Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens
zu machen.

10
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4. KOSTEN

4.1 Kostenermittlung vom 28.07.95
Hinweis:

Bei nacholgender Kostenschatzung handelt es sich um eine Uberschlagige Ermittlung der
Herstellungskosten. Kosten fur Grunderwerb wurden dabei nicht bertcksichtigt.

ErschlieRungsstralte pausch.
inkl. begl. Grinstreifen

Wasserleitung mit Hausanschltssen pausch.

Kanalisation mit Hausanschitssen (Trennsystem)
pausch.*)

Regenrlckhaltebecken pausch.

Baumpflanzung (Hochstamm) im &ffentl. Grin bzw.

Verkehrsgrin
Geholzpflanzung im Pufferstreifen

Gehélzpflanzung bei Rlckhaltebecken
Initialpflanzung Réhricht im Rackhaltebecken
Rasenstreifen entlang Radweg, FulRweg,
Hauptstrasse, im Stellplatzbereich
Schotterrasen - Zufahrt zum Ruckhaltebecken
Heckenpflanzung im Stellplatzbereich

Befestigung des Stellplatzbereiches pausch.

FuRweg vom Radweg zum Stellplatzbereich

Zwischensumme 1

*) Kosten fur Mischsystem 200.000,-- DM

MaBnahmen der Stadt Berching auf privaten
Flachen

Heckenpflanzung im Bereich der Privatparzellen

Baumpflanzung (Hochstdmme) entlang
Hauptstrasse

Zwischensumme 2 ca.

Gesamtsumme

15

09.02.99
270.000,--DM
95.000,--DM
360.000,--DM
300.000,--DM
45 St. x 1.080,--DM  48.600,--DM
1.225 St. x 8,50 DM 10.413,--DM
1.210 St. x 8,50 DM 12.185,--DM
70gqmx5--DM  1.750,--DM
2.840 qm x 5,--DM  14.200,--DM
130 gm x 30,--DM  3.900,--DM
130 St. x 8,50 DM 1.105,--DM
65.000,--DM
230 gm x 30--DM  6.900,--DM
1.189.000,-- DM

1.200 St. x 10,60 DM 12.932,-- DM
7 St. x 1.080,00 DM 7.560,.-- DM
20.500,-- DM
1.209.500,-- DM
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4.2. Kostenzusammenstellung Stichstralle
IB Dotzer vom 06.08.98

Kostentragung durch Stadt Berching mittels Sondervereinbarung mit Strakenbauamt
Regensburg.

Stichstrafe mit Weiterflihrung bis B 299 alt

Wendeplatz (ochne Wendehammer)

1. Links- und Rechtsabbiegespur

B 299 150.000.-- DM 150.000.-- DM
2. Zufahrt zum Gewerbegebiet (| =

120 m) mit Aufweitung und 195. 000,-- DM 195. 000,-- DM

Inseln
3. Wendeplatz zur Stichstrale

(Zufahrt) 52.000,00 DM -

4. Verlangerung der Stichstralle
zur B 299 alt als Alternative - 230.000,00 DM
zum Wendeplatz

Gesamtkosten 397.000,00 DM 575.000,00 DM
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Durch die unmittelbar angrenzenden fandwirtschaftlichen Flachen ist mit zeitweisen Staub-,

Im Falle anstehenden Grund- oder Schichtenwassers wird fur die jeweiligen Grundsticke die
Ausflhrung einer "wasserundurchldssigen Wanne" empfohlen.

Die Zulassigkeit einer Unterbauung von der 20 kV Leitung im Bereich der Parzellen ist
wahrend der Objektplanung mit dem Regionalzentrum der OBAG in Muhlhausen
abzustimmen. Fur den Fall, daR der Schutzstreifen nicht eingehalten werden kann ist eine
Hoherverlegung der Trasse auf Kosten des Bautrdgers zu veranlassen.

Innerhalb des Schutzstreifens von 22,5 m der 110 kV Leitung sind die Forderungen der DB
Energie als Trager maRkgeblich. Alle MaRnahmen (Fahrbahn, Parken, Lagerflachen) in
diesem Bereich sind im Zuge der Objektplanung mit der DB Energie zu klaren. Eine
Errichtung von Hochbauten in diesem Bereich wird ausgeschlossen.

Weiterhin wird bei Bepflanzungen im Schutzstreifen von Hochspannungsleitungen darauf
hingewiesen, dal die Wachstumshéhe der Gehdlze und Strducher nicht die festgesetzte
Maximalhéhen von 3,5 m Uberschreiten darf.

Fur die neu entstehenden Grundstlicke sind die Grunddienstbarkeiten und der Zugang zur
Trasse zu sichern. Weiterhin ist das "Merkblatt iber Unfallgefahren bei Bauarbeiten in der
Ndhe von Hochspannungsleitungen der DBEnergie” eine magliche BeeinfluRung von
Anlagen durch magnetische Feldstarke zu beachten.

Im Bereich der ErschlieBungsstrale sind je nach auszuflhrender Alternative die
SchutzmalRnahmen an den vorhandenen Leitungsmasten 114 oder 8841 durchzufuhren.

Die eingezeichnete Bebauung der Parzelle 4 (Sondergebiet Baumarkt) ist als Vorschlag
anzusehen und nicht bindend. Die Grinordnung flr diesen Bereich kann teilweise von den
Festsetzungen fur das Gewerbegebiet abweichen. Die grundséatzlichen Ziele und
Festsetzungen sind jedoch zu berlcksichtigen. In jedem Fall ist die Planung einschl.
Grinordnung mit der Stadt Berching rechtzeitig zu erértern.

Mit dem Bayerischen Landesamtes filir Denkmalpflege wurden folgende Vereinbarungen

getroffen (siehe auch Aktennotiz der Stadt Berching vom 27.10.98):

— Nach Sondage und bei positivem Ergebnis werden auf Parzelle 4 und der neuen
ErschlieBungsstraBe Grabungen auf Kosten der Stadt Berching durchgefthrt.

— Auf den Parzellen 8 und 9 wird eine notwendige Grabung vom Landesamt flr
Denkmalpflege auf eigene Kosten durchgefuhrt.

— Bei nicht ausreichender Befunddichte kann die Grabungsflache auf den Bereich der mit
Hochbauten Gberbaubaren Grundstiicksflache eingeschrankt werden.
Bei Funden ist der zustandige Kreisheimatpfleger zu benachrichtigen.

Die Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes sind zu berticksichtigen.

Die Larmschutzgrenzwerte nach DIN 18005 sind einzuhalten.
Die Einschrankungen der Parzellen 1 und 7 bzgl. Nachtarbeit und Larmschutz (siehe 1.1)

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

9. SONSTIGE HINWEISE
5.1.
Larm - und Geruchsemmisionen zu rechen.
5.2.
5.3.
54.
5.5.
5.6.
5.7.
sind zu bertcksichtigen.
5.8,
Wassergesetz).
5.9,

Die zuldssigen Sortimente im Plangebiet dirfen nicht im Widerspruch zum Einzelhandel,
insbesondere in der Altstadt stehen.
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6. VERFAHRENSHINWEISE

6.1. Die Anderung dieses Bebauungsplanes fur das Baugebiet "Wegscheid [I” vom
28.07.95 gem. § 2 Abs. 1 und 4 BauGB beruht auf dem Gemeinderatsbeschluf

vom: 09.12.1997 / 23.07.1998.

Berching, den 10.12.1997 / 24.07.1998

gez. Eineder 1. Burgermeister

6.3. Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes fir das Baugebiet "Wegscheid II”
vom 28.07.95 wurde gem. § 3 Abs. (1) BauGB in der Zeit vom: 21.09.1998 bis: 23.10.1998
(mind. 2 Wochen) im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde durch Anschlag
an den Gemeindetafeln und durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt Nr.: 9/98 ortstblich
bekanntgegeben.

Berching, den 14.09.1998

gez. Eineder 1. Blirgermeister

6.4. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom: 14.09.1998 aufgefordert, bis zum: 25.10.1998 ihre Stellungnahme zur Anderung
dieses Bebauungsplans fur das Baugebiet "Wegscheid II” vom 28.07.95 abzugeben.

Berching, den 14.09.1998

gez. Eineder 1. Blrgermeister

6.5. Der Entwurf zur Anderung dieses Bebauungsplanes mit Datum vom: 09.02.1999 fur
das Baugebiet "Wegscheid II” (Planblatt und Textteil) mit Begrindung wurden vom
Gemeinderat

am: 09.02.1999 beschlulRmaRig gebilligt.

Berching, den 10.02.1999

gez. Eineder 1. Burgermeister
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6.6. Der Entwurf zur Anderung dieses Bebauungsplanes mit Datum vom: 09.02.1999 fir
das Baugebiet "Wegscheid II” wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer
eines Monats vom: 01.03. bis: 06.04.1999 im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung wurden am: 10.02.1999 ortsublich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln
und durch Bekanntmachung im Mitteilungsblatt Nr.: 3/99) bekanntgemacht, mit dem
Hinweis, da jedermann wahrend der Auslegungsfrist die Unterlagen einsehen und
Bedenken und Anregungen vorbringen kann.

Berching, den 10.02.1999

gez. Eineder 1. Blrgermeister

6.7. Der Gemeinderat Berching hat mit BeschluR vom:_21.09.1999 die Anderung des
Bebauungsplan mit Datum vom: 09.02.1999 fur das Baugebiet "Wegscheid II” gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Berching, den__ 22.09.1999

gez. Eineder, 1. Birgermeister

6.8. Das Landratsamt Neumarkt/OPf. hat die Anderung des Bebauungsplan mit Datum
vom: 09.02.1999 fur das Baugebiet "Wegscheid II” mit Schreiben vom: 11.11.1998 N
1V/3-610-01-Ts gem. § 10 BauGB genehmigt.

Berching, den 18.11.1999

gez. Eineder, 1. BlUrgermeister

6.9. Der geénderte und genehmigte Bebauungsplan fur das Baugebiet "Wegscheid II”
wurde mit Begriindung gem. § 12 BauGB 6ffentlich ausgelegt. Die Genehmigung wurde
am: 22.11.1999 ortstiblich (durch Anschlag an den Gemeindetafeln und Bekanntmachung im
Mitteilungsblatt Nr.: 12/99 ) bekanntgegeben, mit dem Hinweis, daR dieser Bebauungsplan
fur das Baugebiet "Wegscheid II” mit Begrindung ab sofort im Rathaus &ffentlich ausliegt.
Berching, den__ 22.11. 1888

gez. Eineder, 1. Birgermeister

6.10. Mit dem Tage der Bekanntmachung, also am:_22-11.1999 \yrde die Anderung
dieses Bebauungsplans mit Datum vom: 09.02.1999 fur das Baugebiet "Wegscheid II” gem.
§ 12 BauGB rechtsverbindlich.

Berching, den__ 23.11.1999

gez. Eineder, 1. Birgermeister
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BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG

1. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "WEGSCHEID II” VOM 28.07.95

Im Bereich der Stadt Berching - Ortsteil Wegscheid besteht Bedarf an gewerblichen
Grundsttcksflachen fur verschiedene Handwerksbetriebe. Dieser Bedarf soll mit dem
Gewerbegebiet Wegscheid Il gedeckt werden.

Das Gewerbegebiet ist begrenzt von der Bundesstrafie 299 im Westen,
landwirtschaftlichen Flachen und den Trassen von Hochspannungsleitungen der
Bayernwerke bzw. der OBAG im Norden und der Hauptstralle (alte B 299) im Osten.

Den stdlichen AbschluR? bildet ein vorhandener Bachlauf mit Begleitgrin.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die gut ausgebaute Hauptstralie von
Osten her. Damit wird eine zusatzliche gefahrentrachtige Einmindung in die B 299
vermieden.

Das Gewerbegebiet ist vorgesehen flr eine Bebauung mit Betriebsgebauden und direkt
zugehorigen Buro- und Wohneinheiten fur den Firmeninhaber bzw. der Hausmeister.

Aufgestellt:
Neumarkt, 20.12.93
Ru/ké

2. BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS
"WEGSCHEID II” VOM 28.07.95

Durch die Anderung des Bebauungsplanes "Wegscheid II” hat sich der Einzugsbereich im
Norden verandert. Zu den Parzellen 687, 688, 689, 690, 693 und 694 sind dabei die
Bereiche der B 299, die mit einer Linksabbiegespur versehen werden (551), sowie die
Flachen auf die der Radweg entlang der Bundesstralle umgelenkt wird hinzugekommen.
Aullerdem sind bei beabsichtigter WeiterfUhrung der Stichstralle zu B 299 "alt” die
Parzellen 687, 574 und 672/2 einbezogen.

Das Gewerbegebiet Wegscheid Il wird seit seiner Ausweisung bereits von mehreren
Betrieben genutzt. Derzeit wird die Parzelle 3 bebaut. Die besondere Eignung dieses
Gebietes wurde schnell erkannt und hat auch Interessenten mit umfangreicheren und
bisher nicht vorgesehenen Anforderungen angezogen.

Aus den nun folgenden meist wirtschaftspaolitischen Grunden soll eine Umwidmung der
Parzelle 4 bzw. in Teilbereichen der Parzelle 5 von einem Gewerbegebiet in ein
Sondergebiet nach § 11 (2) BauNVO erfolgen. Dadurch soll die Ansiedlung eines
Baumarktes mit Gartencenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 2900 m? fur den
Baumarkt und 1200 m? fur das Gartencenter (gem. landesplanerische Beurteilung der Reg.
OPf vom 14.12.98) ermdéglicht werden.

Die Stadt Berching und ihr Umland ist als das Wirtschaftszentrum des stdlichen
Landkreises zu sehen. Nicht zuletzt seit Eréffnung des RMD - Kanals 1992 sind
Einwohnerzahl, Wohnungsnachfrage und Fremdenverkehrsaufkommen (Altstadt, Naturpark
Altmuhltal, Kanal) stark gestiegen. Diese Tendenz halt auch weiterhin an, was nicht zuletzt
auf die zentrale Lage zwischen Ingolstadt, Regensburg und Nurnberg, die hervorragenden
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Verkehrsverbindungen zur BAB A6 und A9 sowie die Hauptverkehrsader B 299
zurtckzufuhren ist.

Die ortlichen Branchen setzen sich hauptsachlich aus Anlagen und Maschinenbau, sowie
Handwerk und Baugewerbe zusammen. Einzelhandel und Gastronomie ist lediglich im
Kernort von Berching ausgepragt. Lebensmittelmarkte sind im nahen Umfeld um die Stadt
zu finden.

Das betreffende Baugebiet Wegscheid Il zeichnet sich durch die unmittelbare Lage (4 km)
zur Stadt Berching und die hervorragende Verkehrsanbindung durch die B 299 aus.

Mit der Ausrichtung der VorhabensgréRRe im Sondergebiet an den Maltgaben der
landesplanerischen Beurteilung der Regierung der Oberpfalz vom 14.12.1998 wurde den
Anforderungen im erweiterten Verflechtungsbereich Rechnung getragen. Zusatzlich ist das
Sortiment auf nicht - zentrenrelevante Waren beschrankt und deckt einen bisher
unterversorgten Bereich des gehobenen Bedarfs, ohne benachbarte zentrale Orte zu
beeintrachtigen.

Die nétigen Flachen sind derzeit noch vorhanden und variabel.

Durch die wahrscheinlich hohe Frequentierung ist jedoch eine separate Zufahrt inkl.
Abbiegespuren notwendig, die jedoch bei WeiterfUhrung zur B 299 "alt” die Zufahrt zum
Gewerbegebiet Rappersdorf entlasten kénnte, da hier keine Abbiegespuren vorhanden
sind.

Die Stadt Berching zeigt sich als stadtebaulich und wirtschaftlich attraktives Zentrum im
stdliche Landkreis Neumarkt i. d. OPf mit wachsenden Zukunftschancen durch Lage und
Anbindung. Jedoch sind Defizite im Bereich Baufachmarkt zu erkennen, wodurch der
lokalen Wirtschaft ein nicht unerheblicher KaufkraftabfluR in Uberregionale Zentren und
dem Verbraucher ein entsprechender Anfahrtsaufwand entstehen.

Die hohe Erreichbarkeit und direkte Verkehrsanbindung des Plangebietes an der
Entwicklungsachse B 299, sowie die Unterversorgung im Umfeld von ca. 20 bis 25 km
(Dietfurt, Beilngries, Freystadt) rechtfertigen die Durchfuhrung und steigern die
Leistungsfahigkeit der Region.

3. ERWEITERUNG NACH NORDEN

Die 2 Parzellen der Norderweiterung beschrénken sich auf gewerbliche Nutzung. Die
Erweiterung entstand aus rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Es ist damit zum einen der
durch die StichstralRe entstehende hohe Erschlielungsaufwand besser zu begriinden, zum
anderen werden jedoch neue Flachen angeboten, die von der optimalen
Verkehrsanbindung durch die B 299 profitieren.

Aufgestellt:
Neumarkt, 31.08.99
Ku/Sp
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4. BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN
FESTSETZUNGEN

4.1. BEBAUUNGSPLAN - GRUNORDNUNGSPLAN

Der Grunordnungsplan (GOP) ist in den Bebauungsplan des Architekturbiros Kihnlein - Wittmann
integriert.

Der GOP besteht aus den Teilen:

— Erlauterungsbericht / Begriindung

- Karte Bestand (nicht Bestandteil des Bebauungsplans)

— Festsetzungen durch Text und durch Planzeichen

— Schemaschnitten (siehe 3. Regelschnitte unter Textliche Festsetzungen)

Die dargestellten Schnitte sind Bestandteil der Festsetzungen.

4.2. NATURRAUM UND ORTLICHE LAGE (Quelle: Landschaftsplan der Stadt Berching)

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

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

Als potentiell natlrliche VVegetation 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.

43. PLANUNGSVORGABEN UND -GRUNDLAGEN

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

Im Landschaftsplan wird fur den Ortsteil Pollanten die Notwendigkeit grinordnerischer
MaRnahmen zur Ortsrandgestaltung hervorgehoben.

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

- naturnahe Randbereiche und Pufferzonen an FlieRgewdssern

— naturnahe Kleinstrukturen, wertvolle Biotopbereiche

— landschaftsbildpragende Grinkeile (z. B. Bdche mit Gehdlzsdumen)

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

Im Planteil sind als Vorgaben enthalten:

— Eingrinung der Ortszufahrt

— ergéanzende Gehdlzpflanzungen am sudlich entlangfihrenden Graben

Die amtliche Biotopkartierung weist das an der Stidgrenze des Planungsbereiches liegende
Gewdsserbegleitgehdlz als schutzwtirdigen Lebensraum aus.

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

44 ZIELE

Aus den beschriebenen Planungsvorgaben und aus allgemeinen Zielen von Naturschutz und
Landschaftsplanung lassen sich unter Berlicksichtigung der ortlichen Situation folgende
Zielvorgaben ableiten:
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- Erhalt/Aufwertung des vorhandenen naturnahen Bereiches im Stden des Planungsgebietes
(Bach, gewasserbegleitender Gehélzsaum, Ruderalflachen)

- Stabilisierung des Wasserhaushalts durch Férderung kleinrdumig geschlossener
Wasserkreislaufe

- Einbindung und Gliederung der baulichen Anlagen durch griinordnerische MaRnahmen
(Eingriinung/Durchgrinung)

4.5. BESTANDSBESCHREIBUNG UND -BEWERTUNG

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

4.51. Boden

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

4.5.2. Wasserhaushalt, Gewé&sser
Das Planungsgebiet wird nach Westen zur Sulz hin entwéassert. Fir den Sidteil bildet ein am
Sudrand verlaufender Graben die Vorflut.

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

4.5.3. Pflanzenwelt

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

- Einzelbaume an StraRenbdschung im Osten

- nahrstoffreiche Ruderalfluren, ruderalisierte Grasfluren an StraBen- und Grabenbéschungen
(dominante Arten: Fettgewasser, Brennessel, Giersch, Acker-Kratzdistel, Kohldistel, BeifuR,
Himbeere)

- Graben mit gewasserbegleitendem Gehdlzsaum (Arten: Silber-Weide, Stiel-Eiche, Berg-Ahorn,
Spitz-Ahorn, Traubenkirsche, Sal-Weide, Schwarzer Holunder; an der Grabensochle tritt
vereinzelt Madesul auf).

Daraus resultiert nur fir den Slden des Planungsgebietes (Graben mit begleitenden Strukturen)

eine hohere Wertigkeit und Empfindlichkeit aus vegetationskundlicher Sicht.

454, Tierwelt

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefihrt. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung laRt
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 Randeinflu angrenzender Nutzungen,

— fehlende Verknipfung mit weiteren naturnahen Landschaftselementen,

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

455, Kleinklima

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

4.5.6. Landschaftsbild
Der Talraum ist infolge intensiver Nutzung und hoher Dichte technischer Strukturen stark
anthropogen tuberformt (ausgerdumte Ackerflur, Hochspannungsleitungen, Bundesstralle).

Einzigen Gegenpol hierzu bildet das vorhandene gewésserbegleitende Gehdlz im Siiden 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 nérdlicher und westlicher Richtung aufgrund des west- bis
nordwestexponierten Hanges eine hohe Einsehbarkeit.
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Landscha@ﬁﬁ%érlsche Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

Konlliktsituation

Landschaftspilegerische Mallnahmen

V = Vermeidung, Minimierung von Eingriffen

A = Ausgleich von Eingriffen

Auswirkung auf Natur und Landschalt

Beschreibung der Maflnahm

i Begrindung der Malnahme

Boden

Bodenversiegeltng, Uberbauung durch
Verkehrsanlagen, Gebduds und damit Verlust der
Filter-, Transport-, Lehensraum und
Produktlonsfunidion des Bodens (anlagenhedingt)

A: Gewabhrleistung elner ungestérten
Bodenentwicklung auf elner Ausgleichsflache, dle
mind. 1/3 der versiegelten/ tiberbauten Fliche
belragt

Ableltung des Ausgleichsbedarfes In Anlehnung an
Richilinte lir Kompensationsbemessung bel
Strafienbauvorhaben (Obersle Baubehrde und
BaySIMLU 1993)

Bodenverdichtung, Gefiigeverandening auBerhalb
verslageller Berelche (baubedIngt)

V: Schutz von spaleren Ausgleichsflachen vor
Bodenverdichtung; Lockerung verdichteter
Berelche; pflegliche Behandlung von zu
entfernendem/ zwischengelagertem Oberbo@gn___

Erhalt wesentlicher Bodenelgenschaften
(Wassereitidhlgkelt, -spelchervermagen etc.) auf
spdteren Ausglelchsfldchen und im
Oberbodenbereich

Wasserhaushall, Gewdsser

Verandarung des Wasserhaushalls durch
Flachenverslegelung (Erhéhung des
Oberfichenabflusses aut Kosten der
Slckerwasserspende)

V: weitestmogliche Minimierung der
Flachenversiegelung und des
OberllAchenabflusses, dezentrale Rickhaltung/
Versickerung auf den Parzellen und ergdnzende
Anlage elnes zentralen Verslckerungs- und
Rilckhalteberelches

Stabilislerung des Wasserhaushalts, Sicherung
klelnrdumlg geschlossener Wasserkrelsldule

Gefahr des Sloffelntrags in Oberflichen- und
Grundwasser bel Versickerung von anfallendem
Oberfldchenwasser

V: kelne Versickerung von starker verschmulztem
Oberfldchenwasser; zentralen Riickhalte-/
Slckerbereich mit Abselzbecken und
umfangrelchen , bepflanzten
Flachwasserberelchen versehen (hohe
Relnigungsfunktion von Réhrichthereichen

Schutz von Oberflaichengewasser und Grundwaser;
vor Varschmutzung

Pllanzenwelt

Potentlelle Bealntrdchtigung des hoherwertigen
und emplincflichen Bereichs am Graben
(Gehdlzgruppe, Ruderalllur, Hochstauden)

V: kelne Beeintrachtigung/ Veranderung von
Standert und Vegetation in elnem 15m breitan
Streifen nérdlich des Grabens, Entwicklung
standort- und naturraumtypischer Vegetation in
oblgem Streifen

Erhall/ Entwicklung elnes naturmahen
Rellktlebensraums

Besaltigung patentieller Pllanzenstandarta durch
Varslagelung

Vi E!ngn"mun(i des GE durch standort- und
naturraumlypische Geholze (Hecken) und
Krautvegetation

Férderung standorltypischer, naturraumtyplscher
Vegelation

Tlerwelt

Potentlelle Beelntrachtigung des hdherwertigen
und empfindlichen Bereichs am Graben durch
heranriickenda Bebauung, Stérungselnflu

V: kelne Standortveranderung In 15m breitem
Streifen nordlich des Grabens, Verbreiterung des
faunistisch potentiell wertvollen Lebensraums,
Erhéhung des Strukturrelchtums (ergénzende
Gehdlzpflanzung, Kleingew#sseranlage)

Erhalt/ Entwicklung eines naturnahen
Refuglalraums fir die helmische Tierwelt

Klelnklima

Verinderung des Kleinklimas durch Uberbauung
(Erhdhung der Temperalurextrema, Reduzlerung
der Luftfeuchts, erhéhte Abstrahlung)

V: Minimierung vollstindig versiegelter Fiachen;
Intensive Elngriinung/ Durchgrilnung mit
Gehadlzbereichen (ausgleichende Wirkung auf das
Klelnklima

Stabllislerung des Ktelnklimas, Verminderung von
Veranderungen Infolge Bebauung

[Candschattsbiid

Verstarkung des Ubergewichts technischer
Strukturen gegentiber naturbetonten Elementen;
Gewerbegeblet als ortsrand-/ ortsbildpragendes
Element

V: Erhalt und Aufwenung verhandener
raumwirksamer Gehdlzbestande; Einbindung des
Gewerbegebletes durch griinordnerische

MaBnahmen

Elnbindung des Gewerbegebletes In dle
umgebends Landschaft”
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4.7. GESAMTBILANZ

Bei Durchfiihrung der in Punkt 2.6 beschriebenen MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung/ -
minimierung ergibt sich in Anlehnung an die Richtlinie fiir die Kompensationsbemessung bei
StraRenbaumaRnahmen (Oberste Baubehdrde und BayStMLU 1993) folgender Ausgleichsbedarf
fur Eingriffe in den Naturhaushalt:

notwendige Kompensationsflache = versiegelte/iberbaute Fldche x 0,3

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 berticksichtigt der gemeinschaftliche Stellplatz sowie die
Erschlieungsstralie.

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 12.000gm. Diesen stehen gegeniiber
grinordnerische und landschaftsplanerische Malnahmen auf ca. 8500gm im 6éffentlichen Griin
(Kleingewasser, Sukzessions-, Gehdlzbereiche) sowie auf ca. 6900gm im privaten Griin
(vorwiegend Heckenpflanzungen).

Nachhaltige oder erhebliche Beeintréchtigungen des Naturhaushalts sind bei der Durchfiihrung der
beschriebenen Vermeidungs-/ Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen nicht zu erwarten.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. LAGEPLAN 1: 1000
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