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Geltungsbereich des Baugebietes

Gewerbegebiet.

- GeschoBflachenzahl/Grundfiachenzahl

Vollgeschosse als Hdchstgrenze
Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

anzupflanzender Baum

) anzupflanzende Stréucher

private Griinflache als Hecke

MaBzehl in Metern

--varhandene Grundstiicksgrenze

-

vorgeschlagende Grundstiicksgrenze



Grundsatzlich wird betont daf die Ausweisung des Baugebietes ein unwiederbringlicher Verlust
an Natur bedeutet. Gleichwohl ist der Bedarf an Gewerbeflache fir die Gemeinde vorhanden.
Bereits im FNP wurde daher darauf hingewiesen, daB die dkologisch und fremdenverkehrlich
sensibleren Talzonen und Steilhange zu Ungunsten der Hochflachen freigehalten werden sollen.

Stadtebau

Im Rahmen einer Forschungsarbeit der Fachhochschule Regensburg, als auch im Flachennut-
zungsplan der Marktgemeinde wird die primare stadtebauliche Entwicklung zwischen der Kreis-
straBe R 11 und der Gemeindestr. GeiBweg in nord{ostlicher Richtung vorgesehen.

Mit einer FlachengroBe von 5,9 ha wird der Forderung des Regionalplanes einer maBvolien Er-
weiterung gewerblicher und industrieller Bauflachen Rechnung getragen. Das Gewerbegebiet
liegtim AnschiuB3-en ein bereits bestehendem Gewerbegebiet und bildet somit eine Einheit Der
Zentrale Bereich soll durch stédtebauliche Festsetzungen, insbesondere durch zunehmende
Dichte, markiert werden. :

Larmschutz

Die réumliche Entfernung zum geplanten Mischgebiet liber eine vorgesehene Griinflache be-
trégt ca. 110 m. Die Entfemung zur geplanten Wohnbebauung (Zehentberg) betragt ca. 210 bzw.
230 m. Eine Beeintréchtigung durch Larmimmission findet daher nicht statt

Erfordernis der.Planaufstellung

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes war das Ziel, den Planbereich einer bedartsonien-
tierten baulichen Entwicklung zuzufihren, um soiit Bauland zur Befriedung privater Nachfragen
bereitstellen zu kdnnen.

Beratzhausen konnte bisher gewerbliche Fléchen nur in geringem MaBe anbieten. Gleichzeitig
mehrten sich die Anfragen privater Interessenten fiir entsprechende Flachen. Bereits im Vorgriff
auf die anstehende Planung wurden 2-Héchen innerhalb des Gebietes verkauft weitere Flachen
stehen zur Disposition. Dariiberhinaus wurde die Frage des Immisionsschutzes im zentralen Ort
und der angrenzenden Wohngebiete immer brisanter, so daf3 dringend Ausweichflachen fur in-
nerdérlich ansassige Firmen bereit gestelit werden sollte.



Leitgedanke

Der Begriff Leitgedanke soll hier so verstanden werden, daB er versucht, das Wesen des Ortes
(genias laci) zu verstehen, aufzunehmen und weiterzuentwickeln. Der Ort soll also untersucht
werden auf das was ist{, wohin es gehen soll, und vor allem wie es gehen soll.

Es wird folgendes formuliert
Es soll versucht werden, die Kleinteiligkeit und Vielgestaltigkeit dieser Kulturlandschaft hinsicht-
lich der Bauweise, der Materialien und mit Hilfe der Grinordnung wiederzuspiegeln.

.ErschlieBung

Die ErschlieBung mit Verkehrsflachen wird moglichst knapp gehalten. Anbindend an die Indu-
striestr. des best Gewerbegebietes wird die StraBe in einem Winkel wieder 2um GeiBweg zu-
riickgefiihrt Fiir ein bereits festgelegtes Grundstiick fiihrt ein Stichweg. Auf 6ffentiiche Stellplétze
wird verzichtet

Wasserversorgung

Die Wasservel:sorguntj wird durch den Zweckverband Laaber Naab, Grillenweg 6, 8411 Beratz-
hausen gesichert

Wasserentsorgung

Beratzhausen ist iiber eine Sammelentwasserung an die zentrale Kléranlage angeschlossen.
Die Anlage ist auf 15.000 EGW ausgelegt. An Spitzentagen wird max. 60 % der Kapazitat erreicht
Bei einer durchschnittlichen Verbrauchsannahme von 500 EGW sind noch ausreichend Kapazi-
téten fiir die weitere Entwickiung-des Grtes vorhanden.

Unverschmutztes Regenwasser

Nach dem Merkblatt4.3-4 Bayer. Landesamt fir Wassemwiitschaft vom 1.3.91 ist es maglich,
auch in Kerstgebieten Niederschlagswasser zu versickem. Wie bereits in den Hinweisen der

Festsetzung bemerkt wurde, besteht die Méglichkeit der direkten Einleitung in den Untergrund -
* bzw. der Ableitung in den siidlich angrenzenden}[wd(engraben ;P.echthche und.techmsche s i

Mt
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der im Langeplan M: 1/1000 dargestelite Geltungsbereich umfaBt die FL.Nr. 915/2, 347; 351 952;
952/2: 973/5 973/6 Gemarkung Beratzhausen.

Art und Maf der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebietim Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
Hochstzahl der Vollgeschasse llund lll

Grundflachenzaehl max. 0.6

GeschoBflachenzahl max. 1,2 bzw. 1.4

Bauweise

Im Gewerbegebiet gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Es sind Einzel- und
Doppelgebéude sowie Geb&udegruppen bis max. 50 m Lénge zulassig.

Hohenlage des Gebaudes

Die Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbodens bezogen auf das natiiriche Gelénde darf
bergseitig 0,30 m nicht iiberschreiten.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Gebaudehthe

Zulassig sind 2 Voligeschosse (1) mit einer Traufhohe ( Schnittpunkt Wand/Dachhaut) von max.
7.5 m bzw. 3 Vollgeschosse (i) mit einer Traufishe von mex 18:5 mgemessen von OK natiirl.
Gelande.

Oberflache AuBenwand

AuBenwénde der Hauptgebaude und Garagen sind mit Putz und in-hellen unaufdringlichen
Farben ausaufiihren.

Zuldssig sind auch naturfarbene Holzverschalungen.

Sonstige Materialien kinnen ausnshmsweise zugelassenwerden; wenn sie sich in form und
Farbe der beabsichtigten Gestaltungsstruktur ginfugen.



Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen ist zulassig.

Die GroBe der Werbeanlage darf 10 % der gesamten Wandflache am Gebaude nicht
uberschreiten.

Das Errichten und-Anbringen von Werbeantagen auf Déchem und an Elnfnedungen ist nicht

zulassig.
GroBe und Art der Werbeanlagen sind in den Bauantragen nachzuweisen.

Dacher
Dachneigung: Produktions-u. tagerstétten 18-280
Biiro u. Vewasltungsgebaude 32 - 42 0

Bedachungsmaterial: Ziegel natur oder ziegelrot, Metallbahnen mit Stehfalz.

Regenerative Energienutzung

Solarenergie

Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind wiinschenswert. Die Anordnung und Gestaltung hat so
201 srfolgen; daB sie als Ariordnung und Gestaltung tiat zu erfolgen. daB sie als technisch,
industrielles Element. dem Gewerbegebiet oder dem Baukorper entsprechend, erkannber ist
Bei Verwendung sollen sie ein wesentliches, &sthetisches Bauteil des Gebaudes darstellen. Die
Anordnung der Elemente istim Bauantrag nachzuweisen.

Stellplatze u: Garagen

Zur Ermittlung der notwendigen Anzahl von Kfz-Stelelétzen ist die Bekanntmachung des MStMdl|
vom 12.02.78, MABINr. 6 § 181. maBgebend.
Der Steliplatzbedarf istin den Bauantragen nachzuwelsen

Stellplétze konnen auch ‘auBerhalb der iiberbsubaren Grundstiicksfldchen zugelassen werden,
jedoch nichtinnerhalb der festgesetzten Griinflachen.

Die Stellplétze sowie die Gemeinschaftsstellplatze fiir Kraftfahzeuge im Gewerbegebiet miissen
auf den jeweiligen Grundstiicken erstelit werden.

Garagen und Stelifiachen fiir Kraftfahrzeuge sind entsprechend-der BayBO., derGaV und der
sonstigen jeweils geltenden Bestimmungen und Richtlinien zu erstelien.

Einfriedung

Die Grundstucke entlang der Straﬂenbegrenzungshme kénnen eingefriedetwerden.

. Sockel sind nicht zulassig.

Zuléssig sind laubabwerfende Hecken mit ca. 1.20 m Hohe sowie fein profilierte Zéune mit
ausschlieBlich senkrechter oder waagerechter Einteilung bis 1.0 m Hohe.

Amrseitfichen Grundstiicksgrenzen sind-auch Maschendrahtz&une-kunststoffummanteit mit
Hinterpflanzung und einer max. Héhe von 1,20 m, zulassig.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke kann nur iiber die mnenllegende StraBe des

Gewerbegebxetesdurohgefuhnwerden.@wg s eieb e tniogiig, s 0l
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Grunplanung

Uberbaubare Flachen .

Fiir je 200 m2 nicht Uiberbauter Flache ist ein groBkroniger Laubbaum, auf mind. 30 me
unversiegelter Flache zu pflanzen. Die Fldche muB mind. 2u 15 % aus offener Vegetationsflache
bestehen. Sie darf nur extensiv begruint bzw. sich selbst uiberlassen sein. Ausnahme bildet die
Anpflanzung von Stauden bei ErdausschluB. : :

Priv. Parkflachen

Fahrbahnen w Stellfiachen konnen wahlweise mit Schotterrasen, Rasengittessteinen, Schotter
oder Betonsteinen mit Fuge ausgefiihrt werden. Es wird vorgeschlagen bei Queraufstellung fur
jeweils.5 Stellplatze einen groBkronigen Baum, bei langsaufstellung fur jeweils 3 Stellplatze einen
groBkronigen Baum zu pflanzen.

Fassadenflachen

Mindestens 50 % der Fassaden sollen an Vegetationsflachen mit Erdausschiufl grenzen. Die
Flachen sind mit Geholzen zu bepflanzen, wobei mind. alle angefangene 6 m eine Kletterpflanze
Verwendung finden soll. .

Eingruinung Baugehiet priv. Grunflachen
Der zeichnerisch festgesetzte priv. Griinstreifen ist als 3-reihige Hecke im Diagonalverband, mt
einem Abstand von ca. 1 m der Pflanzen untereinander, herzustellen. Straucher, s. beigefuigte

Liste, 2 x verpflanzt, 80 - 100 cm hoch.
Die verbleibende Restflache ist als extensive Wiesenflache anzulegen und zu pflegen.

Griinordnernischer Begleitplan :
Im Zuge der einzelnen BaumaBnahme ist ein Grinordnerischer Begleitplan miteinzureichen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

E s wird empfohlen unverschmutztes Niederschlagswasser der Dachflachen auf dem Grundstiick
2u versickembzw. in den siidl. angrenzenden Trockengraben einzuleiten. Nach dem Merkblatt
Nr. 4.3.4 Bayer. Landesamt fur Wasserwirtschaft vom 1.3.1991 ist eine Versickerung auch in
Karstgebieten moglich. Ein Nachweis iiber die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist erforderlich.

* Aufgrund des Gelandeneigung kann bei Iéngeren NaBeperioden Schici'ltemﬂa#set auftreten.

oder Niederschlagswasser abflieBen und Schaden anrichten.

Weiterhin muB zeitweise mit hohen Grundwasserstanden gerechnet werden, die vorgesehene
i My

.

Unter bzw. Kellergeschofe beeintrachtigen konnen.




Grof3straucher

Sambucus nigra
Corylus avellana
Viburnum opulus

Acer campestre

Salix cinera

Syringa vulgaris
Philadelphus coronarius

Straucher 80/100

Euonymus europaeus
Frangula alnus
Crataegus oxyacantha
Lonicera xylosteum
Rubus fruticosus
Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Comus sangulneum
Cornus mas
Strauchrosen in Sort
Wildrosen in Sort

Schlingpflanzen

Akebia

Avistolochia durior
Lonicere in Sort.
Polygonom aubertii
Wisteria sinensis
Clematis in Sort.
Clematis Hyhbr.
Parthenacissus in Sort.
Vitis vinifera

Wurzelkletterer

Campsis in Sort.
Euonymus in Sort.
Hedera helix

Kletterrosen

2.B. New Dawn

Holunder
Haselnu3
Schneeball
Feldahaorn

‘ Aschweide

Flieder
Falscher Jasmin

Pfaffenhiitchen
Faulbaum
WeiBdorn
Heckenkirsche
Himbeere
Schiehe
Liguster
Hartriegel
Komelkirsche

Akebie
Pieifenwinde
GeiBblatt
Schlingknoterich
Blauregen
Waldrebe
Waldrebe
Wilder Wein
Echter Wein

Trompetenblume
Spindelstrauch
Efeu



Artenauswahl zur Neupflanzung

In Anlehnung an die potentielle natiirliche Vegetation werden fur die Bepfianzung folgende Arten

festgesetzt:

GroBkronige Baume mind. STU 18 - 20

Fraxinus excelsior . -
Quercus robur -
Quercus petreae -
Ulmus minor -
Ulmus laevis -
Acer platanoides -
Acer pseudoplatanus -
Tilla cordata -
Carpinus betulus -
Fagus sylvatica -
Juglans regla -
Aesculus hioopcastaenum o

Kleinkronige Baume mind. STU 16 - 18

Betula pendula -
Acer campestre -
Carpinus betulus -
Crataegus monogyna %
Populus nigra "italica* -
Alnus glutinosa -
Prunus padus g
Sorbus aucuparia -
Sorbus aria -
Rolbinia pseudoacacia

*umbraculifera” -
Crataegus nonogyua

*Kermesina Plena" -
Corylus columa -

Amelanchier lamarckii - aee

Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Feldume
Ulme
Spitzahorn
Bergahormn
Winterlinde
WeiBbuche
Rotbuche
WalnulB
RoBkastanie

Birke
Feldahomn
Hainbuche
WeiBdom

Pyramidenpappel
Schwarzerle

-~ Traubenkirsche

Eberesche
Mehlbeere

Kugelakazie

Rotdorn
Baumhasel

~+elsenbirne

Obstbiume STU 10 - 12 Halb- und Hochstimme

Malus -
Pyrus -
Prunus -
Prunus . et B

Apfel
Bime
Pflaume

Kirsche



Begrundung

Lage und Bodenverhéltnisse

Das Baugebiet liegt leicht nach Siiden geneigt ca. 490 m u- NN entspr. den Hohenschichtlinien.
Es liegtim Nordosten von Beratzhausen auf der ansteigenden Hochebene des Oberpfalzer
Jura.

Der anstehende Boden besteht aus sandigem Lehm. Der Unterboden durfte einen hohen Anteil
an Steinen und Schiuffen aufweisen. Karstiger Untergrund wird angenommen. Die Bodenzahlen
sind durchschnittlich, und liegen bei 30 - 50.

Planungsrechtliche Situation

In der Anderung des giiltigen Fléchennutzungsplanes, genehmigt mit Bescheid vom 28.03.1989,.
wird die im Planblatt ausgewiesene Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Landschaftsbild Okologie

Bei dem Gebaude handelt es sich um eine leicht nach Siiden geneigte Flache, die landwirt-
schaftl, iiberwiegend ackerbaulich genutzt wird. Das Gebiet kann trotz seiner Randlage nicht als
exponiert eingestuft werden., da es sich bereits auf der Hochfléche (Oberpfélzer Jura), jedoch
noch im ansteigenden Gelande zur Kuppe befindet.

Feldgehélze im Gebiet sind nicht vorhanden. Dis.extensivgepflegte Nord-Boschung von mex.
2.0 Hohenmeter entlang des GeiBweges bleibt bis auf die Zufahrt erhalten.

Das Gelande bzw. Plangebiet wird siidlich durch einen Trockengraben mit einer durchgéngigen
Wildhecke, die iiberwiegend aus Schlehengehdlz besteht begrenzt

Dieses linienhafte Biotop wird durch einen 10 m breiten Schutzstreifen gesichert, der punktuell mit
Initialgehdiz bepflanzt werden soll. Zusatzlich riickt die Baugrenze noch einmal 5 m davon ab.

Ein FuBweg zwischen der ErschlieBungsstr. und dem Schutzstreifen soll eine Abnegelung
(Barriere) verhinder. Primér dient er dem-uhigen-Naturedeben der Beschéftigten im Gebiet

Der begriinte Schutzstreifen (s. FNP v. 28.3.89) umzieht das Gebiet dariiberhinaus auch im ostli-
cher und nérdlicher Richtung, wobei der geplante Treppenweg entiang des GeiBweges mit ein-
gegruntwnrd Durch Reduzierung der GeschoBzahl auf Il Voligeschosse im Randbereich des
Gebietes, wird der Hohenentwicklung der Flache, und dem Landschaftsbild gleichermaBen
Rechnung getragen.



