PRAAMBEL

Die Stadt Berching erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586), sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom
24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), diesen Bebauungsplan als Satzung.

Befchinger StraRe

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

@E Gewerbegebiet mit Einschrankungen

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

= Baugrenze

o offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

P zufanrt

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

m Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
L die Regelung des Wasserabflusses

® Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

7. Flichen/MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

H Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
r 1 Natur und Landschaft (Interne Ausgleichsflache)

1 Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Sonstige Planzeichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

.o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Hinweise

vorhandene Grundstiicksgrenzen
(mit Flurnummern)

520 m Hoéhen in m 0. NHN
Grundlage fiir die ErschlieBungsplanung stellt

die fachtechnische Gelandevermessung dar

404

vorhandene Gebaude

j mogliche Gebaudestellung

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom .................. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortsliblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grunordnungsplan in der Fassung vom .................. hat in der Zeit vom .................. bis
.................. stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grinordnungsplan in der Fassung vom .................. hatin der Zeitvom ................. bis
.................. stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom .................. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. o] 1< beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung
VOM ooiiiiiiiiiiiireeeen wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................ bis ..........cceeuneeeeeeeee. im Internet veroffentlicht. Zusatzlich lagen die
Unterlagen im selben Zeitraum 6ffentlich aus. Die Verdffentlichung im Internet und Auslegung
wurden 1 Woche vorher bekannt gemacht.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................. den vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
.................. als Satzung beschlossen.

(Siegel) Stadt Berching, den ..........ccccooeeenne

Ludwig Eisenreich
Erster Blrgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Stadt Berching, den ............cooeennnn

Ludwig Eisenreich
Erster Blrgermeister

< I Natur und Landschaft (Ausgleichsflache/-maRRnahmen fir
525 m 524!/m Okokontoflache des Vorhabentragers) N
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemal § 10 Abs. 3
Entwicklungsziele Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
g diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
@ Entwicklung einer Streuobstreihe/ Streuobstwiese auf und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
extensiv genutztem Grinland (Ma3nahme 1) Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
Entwicklung eines Gras-Kraut-Saums (MalRhahme 2)
O O O H i
i Flachen mit Begrinungsbindung innerhalb der Baufidche (Siegel) Stadt Berching, den ..................
() @@» Pflanzgebot Strauchgruppen kombiniert mit Wildobstbaumen
@ Pflanzgebot Laubbaume Ludwig Eisenreich
Erster Blrgermeister
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB und BauNVO 4, Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur C. Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. BayBO) und

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet mit Einschrénkungen gem. 8 8 BauNVO

1.2 Zulassig ist die Errichtung eines Handwerkerhofes mit einer Werkstatt fir Metallverarbei-
tung, einer Lagerhalle, einem Biro- bzw. Verwaltungsgebéaudes, einer Betriebsleiterwoh-
nung sowie Nebenanlagen, die dem Vorhaben dienen.

1.3 Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (8 1 Abs. 4 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréausche die in nachfolgender
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 -
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Teilflache Emissionskontingent Lex in dB
Tag Nacht
(6 Uhr - 22 Uhr) (22 Uhr - 6 Uhr)
GEE 1 Wird ergéanzt
GEE 2

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691

1.4 Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrdger im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) (8 19 BauNVO) 0,6

2.3 Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Hochstgrenze
Die max. zulassige traufseitige Wandhohe betragt im 8,0 m, die max. Firsthohe 9,5 m.
Gemessen wird jeweils von der fertigen Erdgeschoss-FulRbodenoberkante (EFOK), bei
der Wandhohe bis zur Schnittlinie Au3enkante AuRenwand und Oberkante Dachhaut und
bei der Firsthbhe/ Gebaudehohe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf hierbei maximal 0,30 m tber der
Hohe der ErschlieRungsstralRe liegen. Bezugspunkt ist die Mitte der zur Stral3e hin orien-
tierten Geb&udeseite.

Dachaufbauten fur haustechnische Anlagen (z.B. PV-Anlagen) dirfen die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe um bis zu maximal 1,0 m Hohe Uberschreiten.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO).
Es handelt sich um eine offene Bauweise, bei der Gebaudelangen bis max. 50 m zulassig
sind.

3.2 Nebenanlagen und Stellplatze sind auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Entwicklung der Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

4.1 Zuordnung von internen Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
Dem naturschutzrechtlichen Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen werden inner-
halb des Geltungsbereichs 728 gm an Ausgleichsflachen zugeordnet.
Weitere 257 gm werden als Ausgleichsflache fiir das Okokonto des Vorhabentragers ver-
wendet.

Folgende Mal3nahmen sind umzusetzen:

Mafnahme 1
Entwicklungsziel: Extensive Streuobstreihe bzw. Streuobstwiese
Mafl3nahmen:

- Pflanzung von mind. 5 Obstbaumen als Hochstamm auf der nordwestlichen
Teilflache (s. Planzeichnung)

- Pflanzung von mind. 3 Obstbaumen als Hochstamm auf der siidéstlichen
Teilflache (s. Planzeichnung)

- Extensive Pflege des Grinlands durch 1 bis 2-schirige Mahd (ab dem 15.06) mit
Abtransport Mahdgut (oder extensive Schafbeweidung)

- Entwicklungspflege der Obstbaume

- Dungung und Pflanzenschutz sind fur die zu pflanzenden Obstb&ume in den ersten
funf Jahren zulassig, danach ist auf Dingung und Pflanzenschutzmittel
zu verzichten

MaRRnahme 2
Entwicklungsziel: Gras-Kraut-Saum
MaRRnahmen:

- Einbringen einer Regiosaatgutmischung fir SGume mittlerer Standorte oder durch
Heudruschverfahren

- Erhaltung durch abschnittsweise Mahd von ca. 50% der Flache
im Herbst jeden Jahres (insektenfreundliches Mahwerk; Schnitthohe 10 cm)

4.2 Pflanzgebot Strauchgruppen kombiniert mit Wildobstbdumen innerhalb der privaten Grin-
flache bzw. der Flache mit Begriinungsbindung
In den Bereichen mit Pflanzgeboten fur die Ortsrandeingriinung sind Strauchgruppen (15-
20 verteilt auf 20 m Lange, gem. Artenliste in der Begriindung) kombiniert mit Wildobst-
baumen zu pflanzen.

4.3 Pflanzgebot Laubbdume innerhalb der Bauflache
In den Bereichen mit Pflanzgeboten fur Laubbdume sind gebietsheimische, standortge-
rechte Laubbdume (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 16/18., gem. Arten-
liste in der Begriindung) gemaf Planzeichnung zu pflanzen, Verschiebungen sind bis zu 3
m moglich.

4.4 Unverschmutztes Oberflachenwasser ist auf dem Gelande zurlickzuhalten und soweit
maoglich zu versickern.

4.5 Wo vom Nutzungszweck her moglich, sind wasserdurchléssige Belage zu verwenden.

4.6 Die AulRenbeleuchtung ist nur in insektenfreundlicher Weise zulassig.

5. Gebiete, in denen bestimmte bauliche und sonstige technische Mal3nahmen fur

die Erzeugung von Strom oder Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien ge-
troffen werden mussen (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1 Im gesamten Geltungsbereich sind die Dachflachen von Hauptgebauden zu 35% mit Pho-
tovoltaik-Modulen oder Solarwarmekollektoren auszustatten.

Gestaltungsfestsetzungen
Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung: 5 — 48 Grad

Dacheindeckung:
Dachdeckung mit grundwasserschéadlichen Materialien (z.B. Kupfer, Blei) sind unzulassig.
Die Dacheindeckung hat in den Farben rot oder rotbraun zu erfolgen.

4, Einfriedungen und Geldndeanpassungen
Einfriedungen sind nur transparent mit senkrechten Holzlatten, Maschendraht oder Draht-
gitterzaunen zulassig. Die max. Zaunhdhe betragt 2,0 m. Gelandeanpassungen und Auf-
fullungen sind zulassig, allerdings nur zum Ausgleich der Héhendifferenz zwischen dem
bestehenden Gelande und der ErschlieBungsstrafie bzw. dem rickwartigen Geldndean-
schluss.

D. Sonstige Vorschriften

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Geb&dudeschnitten in der Fas-
sung vom 18.06.2024, ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

E. Hinweise

1. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Unt. Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-
2 DSchG.

2.  Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstédnde einzuhalten:
Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Gehdlze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

3. Freiflachengestaltungsplan
Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der die Ge-
staltung der Freiflachen und die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen auf-
zeigt. Die Sicherung erfolgt Gber den Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde.
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