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Die Gemeinde Berg bei Neumarkt i. d. OPf. erldsst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.)
der Bekanntmachung vom 03.11,2017 (BGBI. | 8. 3634), zuletzt ge&indert durch Artikel 2 des Gesetzes vormn 04.01.2023
(BGBI. | Nr.6) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22,08.1998 (GVBI. 8. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 2 des Geselzes vom
09.12.2022 (GVBI. 8, 674) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayB0O) i. d. F. der Bakanntmachung vom
14.08.2007 {(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesefzes vom 23.12.2022 (GVBL 8. 704)
und der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zulefzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. | Nr.8), diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Planzeichen fiir Festsetzungen im Planteil
1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO0)

706

WD, 5.30°

2.

3.

@E Gewerbegebiet mit Einschrankungen

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

e Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Land-/Forstwirischaftlicher Wirtschaftsweg

4,

Griinflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinfiiche als Pferdekoppel

Private Grinfiiche als bachbegleitende Zone (ohne bauliche Anlagen)

5. Fldchen/MaBnahmen 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)

Flachen mit Begriinungshindung innerhalb der Bauflache

E::] Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Vegetationsbestinden

@ zu erhaltender Baum (nicht eingemessen)

Pflanzgebot Laubbidume (standortgebunden)

Pflanzgebot Strauchhecke

Sonstige Planzeichen

Grenze des rumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Vollgeschosse -neigung

max.
bax. Wandhdhe Gabiudeh '5|’E8J

Nutzungssshab]ene ( Zahi der Dachformiw

8-~  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

G Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
AN (20 m Bauverboiszone entlang der Staatssiralle 2240)

Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer
{nachrichtliche Ubernahme gem. § 8 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmal (nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
nachrichtl. Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

lLandschaftsschutzgebiet (LSG) (nachrichtl. Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

Hinweise

1401/1

vorhandene Grundstiicksgrenzen

{mit Flurnummern)

/}65_/ Héhen in m . NN

IC

Sekior A (210° - 325°, vgl. Festsetzung B.1.2)

vorhandene Gebdude

Sichiflachen

Externa Ausgleichsfiiche 1 (MaBnahmenplan)
FLNr. 118, Gmk. Sindibach (Grifte: 3.982 gm)

Zugeordnete Ausgleichsfléche

Folgende Mafnahmen sind zur Herstellung und Erreichung des Entwicklungsziels umzusetzen:

Entwicklung von artenrgichem Extensivgrintand durch ein- bis zweischiirige Mahd pro Jahr {(ab 01.07);
mit Mahgutabfuhr; eine Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzuldssig

Pflanzung von Obsthochstéimmen (regionale Sorten) mit anschlieender fachgerechter Pilege; Diingung
und der Einsatz von Pflanzenschutzmittein fiir die Baume sind in den ersten fiinf Jahren zuldssig

Externe Ausgleichsfiiche 2 (MaBnahmenplan)
FILNr. 1025, Gmik. Berg (Grifte: 2.671 qm)

1024

102511

Zugeordnete Ausgleichsfldche

Folgende MaRnahmen sind zur Herstellung und Erreichung des Entwicklungsziels umzusetzen:

Anlage von Feldhecken durch Pflanzung von standortgerechten, heimischen Strauchern in 2 bis 3
Reihen mit Licken und buchtigen Aulenrdndern (Pflanzqualitat: 2 xv. 60-100cm Hohe);

Arten: Cornus sanguinea, Crataegus monogyna, Ligustrum vulgare, Prunus spinosa, Rosa canina,
Sambucus nigra, Viburnum lanata)

Entwicklung von randlichen Gras-Kraut-S&umen durch Ansaat (Regiosaatgut oder im
Heudruschverfahren) und alle 2 Jahre wechselnde Staffelmahd von 50% der Fidche (ab 01.09.);
mit Mahgutabfuhr; Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitieln sind unzuldssig

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.04.2021 geméaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufsteliung
des vorhabenberogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 12.05.2021 oristiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteitigung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Grinordnungsplan in der Fassung vom 29.04.2021 hat in der Zeit vorn 21.05.2021 bis
18.06.2021 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Griinordnungsplan in der Fassung vom 29.04.2021 hat in der Zeif vorn 21.05.2021 bis
18.06.2021 stattgefuniden.

4. Zudem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 29.09.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.10.2022 bis 18.11.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
vom 28.09.2022 wurde mit der Begriindung gema § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17.10.2022 bis 18.11.2022 dffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde eine Woche vorher
bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschiuss des Gemesinderates vom 26.01.2023 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Eassdng vom 26.01.2023 als Satzung beschlossen.
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Gemeinde Berg bei Neumarkt i. d. OPf,, den B.8. Feh,. 2023

Peter Berglér
Erster Blggermeister

8. Der Satzungsbeschliuss zu dem Bebauungsplan wurde am 25042023 gemall § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
beraitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGR und die §§ 214 und 215 BauGR wurde in det Bekanntmachung hingewiesen.

Erster Biirger%r

1.1
1.2

13

1.4

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB und BauNVQ

Art der baulichen Nutzuny
(§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVQO)

Gewerbegebiet mit Einschrankungen gem. § 8 BauNVO
Im Gewerbegebiet sind folgende Betriebsformen, Anlagen und Nutzungen zulassig:

- Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit Maschinen-/Mehrweckhalle, Blro- und So-
zialrBumen, Gewachshéausern, Lagerflichen, Schaugarten

- Anlagen fiir Pferdesport, konkret Reithalle, Reitplatz, Paddockboxentrakt:Aktivstall,
und Fihranlage

- Gebaude und Wohnungen fir Betriebsleiter

Im Gewerbegebiet sind ferner untergeordnete Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO (z.B.
Aktivstall/Musterflache, Sattelkammer, Miste, Regallager, Gewachshauser) und Stellplat-
ze zu den jeweiligen Betriebsformen zulassig.

Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (§ 1 Abs. 4 BauNVQ)

Auf den nachfolgend benannten Teilflachen der festgesetzten Gebiete (Gewerbege-
biet 1 und 2) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die
in nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
{Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e.V., zu beziehen bei der Beuth Verlag
GmbH, 10772 Berlin) weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
iberschreiten.

Teilflache Emissionskontingent Lgx in dB
Tag Nacht
{6:00 Uhr - {22:00 Uhr - 6:00
22:00 Uhr) Uhr) .
GE 1 61 40
GE 2 62 40
GE3 64 52

Fir den in der Planzeichnung festgesetzien Richtungssektor A erhdhen sich dié Emissi-
onskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente

LEK, zus:
Richtungssektor Zusatzkontingent Lexus in dB
Tag Nachi
A 4 g

Die Priifung der planungsrechtiichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (8) und (7) fUr Immissionsorte j im Richtungssektor
k LEK,i durch LEK,i + LEK, zus,k zu ersetzen ist.

Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit
der Bauaufsichtsbehdérde die Erstellung und gaf. Vorlage eines schalltechnischen Nach-
weises abzustimmen.

Es sind nur solche Viorhaben zul&ssig, zu denen sich der Vorhabentrdger im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

Mak der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 18 - 21a BauNVO)

Zahl der Voligeschosse
max. | bzw. It Vollgeschosse zuldssig (siehe Nutzungsschablone).

Zulassige Grundflache (GR) (§ 19 BauNVO) max. 4,600 gm
fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO max. weitere 17.000 gm

Héhenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Hochstgrenze

Die max. zulassige traufseitige Wandhéhe und Gebaudehohe ist der Nutzungstypen-
schablone zu entnehmen.

Gemessen wird jeweils von der fertigen Erdgeschoss-Fullbodenoberkante (EFOK), bei
der Wandhéhe bis zur Schnittlinie Aulenkante AuBenwand und Oberkante Dachhaut und
bei der Geb&udehdhe am hdchsten Punkt der Dachhaut.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens darf hierbei maximal 0,30 m Gber dem
vorhandenen Gelénde liegen (Bezugspunkt ist hier der héichste Schnittpunkt des Gelan-
des mit dem Gebaude).

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
Es handelt sich um eine offene Bauweise, bei der Gebdudelangen der Hauptgebdude
Uber 50 m zuldssig sind.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Hervortreten einzelner untergeordnster Gebaudeteile in geringfligigem Ausmall kann
ausnahmsweise zugelassen werden. Nebenanlagen und Terrassen sind auch aullerhalb
der Baugrenze zulassig.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinfliche als Pferdekoppel

Der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen sind zuldssig (z.B. befestigte Wasser-
furt, transparente Koppeleinfriedungen). Dar{iber hinaus ist die Grinfliche als begriinte
Weide auszubilden. Bei Neuansaaten ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

Private Grunflache als bachbegleitende Zone

Die Grunflache ist extensiv zu pflegen. Bei Neuansaaten ist gebietsheimisches Saatgut
zu verwenden. Bauliche Anlagen sowie der Eintrag von Dinge~ und Pflanzenschutzmit-
teln sind innerhalb der Grinflache unzuléssig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Zuordnung von externen Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle gemal § 9 Abs, 1a Satz 2 BauGB.

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden die folgenden zwei
Ausgleichsflachen zugeordnet (siche auch Malinahmenplane):

- FLNr. 118, Gmk. Sindlbach (Grofie: 3.982 gm})
Entwicklungsziel. Extensiv genutzte Streuobstwiese

- FLNr. 1025, Gmk. Berg (GréRe; 2.671 gm)
Entwicklungsziel. Naturnahe Feldhecken mit Gras-Kraut-Saumen
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8
5.9

510

Erhalfung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume und Vegetationsbesténde sind zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln. Abgehende Béume innerhalb der Baumreihe sind durch
gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen,

Pflanzgebote Laubbdume

Es sind nur heimische Laubbaumarten oder Obstbaume als Hochstamm zuldssig (val.
Artenliste in der Begriindung). Abgehende Baume sind durch gleichartige Neupflanzun-
gen zu ersetzen.

Pflanzgebot Strauchhecke und Fassadenbegriinung

Es ist eine Reihe aus freiwachsenden Strduchern zu pflanzen (vgl. Artenliste in der Be-
grindung). Der Pflanzabstand zwischen den Stréuchem bé’crégt 1,5 m. Abgehende Strau-
cher sind durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen. Die an die Strauchhecke an-
schlieffende Fassade der Maschinen-/Mehrzweckhalle ist mit geeigneten Rank- oder Klet-
terpflanzen zu begriinen.

Die Flachen mit Begrinungsbindung innerhalb der Bauflache sind dauerhaft zu begrii-
nen, baulichen Anlagen sind unzuldssig. Bei Neuansaaten ist gebistsheimisches Saat-
gut zu verwenden.

|
|

Flachdacher (bis zu 5°) sind zu mind. 50% zu begriinen.
Unverschmutztes Oberflachenwasser ist auf dem Gelande zurlickzuhalten und soweit
mdglich zu versickern,

Wo vom Nutzungszweck her maglich, sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Zur Beleuchtung sind ausschlieflich ,insektenvertragliche” Leuchtmittel wie Natrium-
Niederdruckdampflampen bzw. LED-Lampen zulassig.

Geneigte Décher sind zu mind. 40% der Dachflache mit Fotovoltaikanlagen auszustat-
ten. '

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB L.V.m. BayBO) und Gestaltungsfestset-
zuhgen

Dachform: Satteldach (SD), Flachdach (FD), Pultdach (PD) (siehe Nutzungsschablone)
Dachneigung: zwischen 0° und 45° (siehe Nutzungsschablone)

Einfriedungen sind mit Holz, Maschendraht oder Drahtgifterzéunen zuldssig. Die max.
Zaunhdhe betragt 2,0 m. Zwischen Gelénde und Zaununterkante ist ein Abstand von 15
cm als Durchlass fur Kleintiere einzuhalten (Sockel sind unzulassig).

Sonstige Vorschriften

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan, bestehend aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Gelandeschnitt in der Fassung
vom 22.09.2022 und der Vorhabensbeschreibung (aufgestellt am 16.09.2022), ist Be-
standteil des Bebauungsplanes.

D. Hinweise

1. Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bau-
aufsichtsbehdrde die Erstellung und ggf. Vorlage eines schalltechnischen Nachweises
abzustimmen.

2. Gefahr von Hochwéssern / Starkregenereignissen
Aufgrund der standértlichen und topographischen Gegebenheiten ist das Erfordernis von
Mafinahmen zum Schutz gegen zuflieRendes Hochwasser bzw. Uberschwemmungen
vom Bauherren eigenverantwortlich zu prifen,

3.  Denkmalpflege
Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Eriaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG und Art. 7.4 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
hehdrde zu beantragen ist.

4. Bodenschutz und Umgang mit schadliche Bodenverédnderungen

Der Abtrag und die Zwischenlagerung von humosem Oberbodens haben gemal den Vor-
gaben der DIN19731, bzw. des § 12 BBodSchV zu erfolgen. Sollten bei den Aushubarbei-
ten optische oder organocleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schédliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landrats-
amt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSch@G). Der Aushub ist z. B.
in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaflnahme ist zu
unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

5.  Freiflachengestattungsplan
Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufigen, der die Ge-
staltung der Freiflachen und die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen auf-
zeigt. Die Sicherung erfolgt (iber den Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde.

6. Landwirtschaftliche Immissionen
Die mit einer guten landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Geruchs-, Larm- und Staub-
emissionen durch die weiterhin stattfindende landwirtschaftliche Bewirtschaftung umlie-
gender Flachen sind, auch am Wochenende, zu tolerieren und zu akzeptieren.

7. Werbeanlagen und Anpflanzungen im Bereich der Staatsstrale 2240
Werhende oder sonstige Hinweisschilder sind geman Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzulassig. Aulerhall der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen,
dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestodrt wird (§ 33 StVO .V.m. § 1 Abs. 6
Nr. @ BauGB).
Anpflanzungen entlang der Strale sind im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bauamt
Regensburg vorzunehmen.

8.  Sichtflachen
Innerhalb der festgesetzten Sichiflachen dirfen aufler Zaunen neue Hochbauten nicht er-
richtet werden; Wille, Sichtschutzzéune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Sta-
pel, Haufen u.d. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde dirfen nicht an-
gelegt werden, wenn sig sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso
wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Steliplatze errichtet und
Gegenstéande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Gberschreiten. Dies gilt
auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind
mit der Strallenbauverwaltung abzustimmen (Auszug der Stellungnahme des Staatlichen
Bauamtes vom 16.06.2021).
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