BP GEWERBEGEBIET ,AM STOCKET II* IN SIEFHOFEN
GEMEINE BERG IM GAU, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG

1. Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat von Berg im Gau hat in der Sitzung vom 21.02.2017 die Auf-

stellung des Bebauungsplanes ,GE Am Stocket Il in Siefhofen beschlossen.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfasst nun folgende Flurstiicke:
Flur-Nr. 759 und Teilflachen der FI.Nrn. 713, 715, 723/1, 726 und 726/1.

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet (GE gemal3 § 8 BauNVO) ausge-

wiesen.

Die Flachen sind im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Berg als
Flachen fur die Landwirtschaft.

Im Zuge der 3. Flachennutzungsplananderung wird der Flachennutzungsplan
derzeit im Parallelverfahren an die vorliegende Bebauungsplanung angepasst.

2. Lage
Der Ortsteil Siefhofen liegt im Stidosten von Berg im Gau.

Das Planungsgebiet liegt im Siidosten von Siefhofen und grenzt an das Gewer-

begebiet ,Am Stocket* an.

Im Sudwesten grenzt die Klaranlage der Gemeinde Berg im Gau an das Pla-

nungsgebiet an.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden von der Staatsstral3e Uber die Erschlie-

Rungsstralte ,Am Stocket®.
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3. Planung
ErschlielBung

Die Erweiterungsflachen zum Gewerbegebiet ,Am Stocket* werden Uber einen
Ausbau des Wirtschaftsweges nérdlich der Klaranlage zu einer Stichstral3e mit
Wendeanlage, erschlossen.

Zum Ausbau dieser Stral’e wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans

»,Am Stocket* eingegriffen.

Der Bebauungsplan ,Am Stocket® wird parallel zur vorliegenden Bauleitplanung

angepasst.

Die Teilflachen 1 und 2 im Norden des Plangebiets liegen direkt an dieser
StichstraRe. Zur ErschlieBung der Teilflache 3 im Siuden (immissionsschutz-
rechtlich in 3a und 3b gegliedert) ist eine Verlegung des Grabens auf die Nord-
seite der Stichstral3e erforderlich. Damit sind die Teilflachen 3a und 3b eben-
falls unmittelbar an die StichstraRe bzw. deren Wendeanlage angebunden. Bei
einer maglichen spateren Unterteilung der Bauparzellen ist darauf zu achten,
dass jede Bauparzelle einen direkten Anschluss an die ErschlieBungsstralle er-
halt.

Der bestehende Schmutzwasserkanal, der von Westen die Teilfliche 3 quert,

ist dinglich zu sichern.

Die Loschwasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversor-

gung der Arnbachgruppe sichergestellit.

Ortsplanung
Das Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet gemal 8§ 8 BauNVO ausgewiesen.

Die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnhahmsweise zulassigen Nutzungen (Woh-
nen, Anlage fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
Vergnigungsstéatten) werden aus immissionsschutzrechtlichen, bzw. ortsplane-

rischen Erwéagungen ausgeschlossen.

Das Mal3 der Nutzung wird begrenzt durch Bauraume und maximalen Wandho-

hen.

Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt.
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Zur Ein- und Durchgriinung sind private Grinflachen bzw. Pflanzgebote festge-

setzt. Gereihte Stellplatze sind ebenfalls mit Baumpflanzungen zu gliedern.

Entlang des bestehenden Grabens sind 6ffentliche Grinstreifen als Puffer zu
den Gewerbeflachen geplant. Im Nordwesten der Klaranlage ist die offentliche

Grunflache mit Baumen zu bepflanzen.

Der Bebauungsplan enthélt ferner externe Ausgleichsflachen mit Festlegung
von Entwicklungszielen und PflegemafRnahmen, die den Eingriffen in Natur und
Landschaft zugeordnet werden. Weiterhin werden MalRnahmen aus dem ge-
meindlichen Okokonto zugeordnet.

4. Immissionsschutz

Fir den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung des Ingeni-
eurbiros Kottermair GmbH vom 31.03.2017 mit der Auftrags-Nr. 5794.1 / 2017
— JB angefertigt, um fiir das Gewerbegebietsareal die an der schitzenswerten
Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Die Ergebnisse

sind in der Satzung zum Bebauungsplan ausfuhrlich dargestellt.

Zur Realisierung der festgesetzten Emissionskontingente ist im Gewerbegebiet
~,Am Stocket“ eine Reduzierung der hier bisher allgemein zuldssigen Wohnnut-

zung notwendig.

Der Bebauungsplan ,Am Stocket“ wird daher parallel zum vorliegenden Bauleit-

planverfahren geandert.

Es wird darauf hingewiesen, dass bedingt durch die Ortsrandlage mit angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Flachen mit Geruchs- und Larmbeléstigung
durch landwirtschaftliche Arbeiten auch abends und an den Wochenenden ge-

rechnet werden muss.

5. Wasserwirtschaft

Die Schmutzwasserentsorgung aus dem Planungsgebiet erfolgt Uber den An-

schluss an die im Osten angrenzende Klaranlage Berg im Gau.

Die Wasserversorgung einschlie3lich Loschwasserversorgung erfolgt tber die

Arnbachgruppe.
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Niederschlagswasser, das auf Flachen trifft, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, ist vorzureinigen und ebenfalls an den Mischwasser-
kanal anzuschlieBen. Auf Grund der beschrankten hydraulischen Kapazitat des
Kanals ist hierbei vom Nutzer eine Rickhaltung und gedrosselte Einleitung von

maximal Qdr = 1 I/s vorzusehen.

Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist auf den jeweiligen Privat-
grundstiicken breitflachig zu versickern. Dabei sind die geltenden Normen und
Arbeitsblatter zu beachten, insbesondere: NWFreiV, TRENGW, DWA-A138,
DWA-M153. Die Dach- und Hofflachen (befestigte Flachen) dirfen nur ohne
Vorbehandlung versickert werden, wenn die Abflussbelastung gemaR dem
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser) mit 10 Punkten eingestuft wurde. Starker belastete befestigte Flachen auf
den Gewerbegrundstiicken missen vorbehandelt werden (z.B. 30 cm bewach-
sener Oberboden). Geeignete Vorbehandlungsmafnahmen sind nach DWA-
Merkblatt M 153 auszuwéhlen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen. Fir Hofflachen mit 45 Bewertungspunkten, z.B. LKW Stell-
platze, ist ein Absetzschacht nicht mehr ausreichend. Falls erforderlich, ist vom

Eigentimer ein Wasserrechtlicher Antrag zu stellen.

Fur die Versickerungsmulden ist zu beachten, dass bis zum offensichtlichen
Grundwasserleiter ein Bodenaustausch mit sickerfahigem Material zu erfolgen
hat (kf ca. 5 x 10“-5) und ist durch einen Sickerversuch zu belegen. Recycling-
material ist nicht zulassig. Die Versickerung muss Uber die belebte Bodenzone
erfolgen. Fur Starkregenniederschléage ist ein schadloser Notuberlauf auf Hohe
des Stauwasserspiegels zum Siefhofener Graben zu erméglichen. Dafir wird
den noérdlichen Parzellen ein Regenwasserhausanschlussschacht zur Verfi-
gung gestellt. In der sidlichen Parzelle muss der Nottberlauf Uber den offentli-
chen Grinstreifen am Graben erfolgen. Die Gestaltung ist mit der Gemeinde

Berg im Gau abzustimmen.

6. Bodendenkmaler
Im Planungsgebiet liegt folgendes Baudenkmal:

Vorgeschichtlicher Bestattungsplatz mit verebneten Grabhiigeln (D-1-7333-
0033).

Gem. Art. 1 BayDSchG sind Denkmaler zu erhalten.
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Fur Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemar Art. 7
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der

zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

7. Klimaschutz

Die geplante Bebauung beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen
Uber die bereits bestehenden Beeintrachtigungen hinaus.

Pflanzgebote dienen dem Ziel des Klimaschutzes.
Die zulassigen Bauweisen lassen die Nutzung regenerativer Energien zu.

Die Versorgung der Gebaude mit Warme bzw. Elektrizitat sollte zumindest teil-
weise aus regenerativen Energiequellen erfolgen. Ein schonender Umgang mit
Energie sollt durch die Verwendung energiesparender Bauweisen angestrebt

werden.

8. Flachenbilanz
Bruttogesamtflache 2,60 ha
StralRe 0,17 ha
Bedarfsflache zur Erweiterung 0,01 ha
Graben mit offentlicher Griinflache 0,38 ha
Nettobauland 2,04 ha

Pfaffenhofen, den 27.03.2018, redaktionell gedndert am 26.06.2018
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