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1. Allgemeines
1.1 Ausgangslage

Bei der Planung der zukUnftigen stddtebaulichen Entwicklung der Marktgemeinde
Postbauer-Heng gibt es verschiedene Zielrichtungen.

Die Sparte Nahversorgung und Einzelhandel soll bevorzugt im Bereich des
bestehenden Gemeindezentrums und im Umfeld der neuen Ansiedlungen von
Norma, REWE und Rossmann an der Pyrbaumer StraBe stattfinden.

Der Bedarf an Wohnraum soll, soweit moglich, durch Innenverdichtung und durch
LUckenschluss in bereits vorhandenen Strukturen gedeckt werden.

Neue Wohngebiete am Rand der bestehenden Siedlungsbereiche sind

denkbar im Areal Postbauer-Nord und nach Westen bis zum Schloss, sowie als
FortfUhrung der Baugebiete Teichwiesen und Kemnath Habichtweg mit den
bereits konzipierten Bauabschnitten 2 bis 4.

Gebiete fUr Gewerbe und értliche Handwerksbetriebe sowie Dienstleistung
sollen nur dort méglich sein, wo keine Beeintrichtigung der Nachbarschaft mit
einer Wohnnutzung im erweiterten Sinn stattfinden kann.

Im Folgenden soll ausfUhrlicher auf die mdgliche Entwicklung des Plangebiets
Ostlich der Bahnlinie und sudlich der BundesstraBe 8 eingegangen werden.

Es gab dazu bereits Uberlegungen und Vorschldge, die aber letztendlich alle
durchweg vom Marktrat abgelehnt wurden:

- keine weiteren Lagerhallen oder Solarfelder
- keine starken Schallemissionen in der Nacht
- keine reine Wohnnutzung

Dagegen mdchte der Markt Postbauer-Heng an dieser Stelle eine hochwertige und
Uberwiegend gewerbliche Nutzung ansiedeln, aus der sich zusatzliche Arbeitsplatze
und ein gewisses Aufkommen an Gewerbesteuer ergeben sollen.

Dieser Standort ist sehr gut geeignet fur ein begrenztes Gewerbegebiet, das wie ein
traditioneller Handwerkerhof, verdichtet und kompakt angelegt ist.

Kleinere, junge Unternehmen (StartUps) aus Handwerk und Dienstleistung sollen hier
einen Marktplatz mit Synergieeffekten finden.

In diesem Bereich besteht offenbar ein langfristiger und nachhaltiger Bedarf.

Junge Unternehmer und Handwerker, am Beginn der Selbststdndigkeit, suchen kleine
und bezahlbare Grundsticke und Gebdude zur Umsetzung ihrer Pldne und Ideen.
NatUrlich wird auch eine Ansiedlung bestehender oder groBerer Betriebe angestrebt.

Der Marktgemeinderat Postbauer-Heng hat in der Sitzung vom 09. Oktober 2023
die Aufstellung des Bebauungsplans
»Gewerbehof Brunnenricht mit integriertem Grinordnungsplan® beschlossen.
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1.2 Rechtsverhdaltnisse

FUr das Plangebiet (FI. Nr. 417, 418 und 419, Gemarkung Heng) wurde bisher noch
kein gultiger Bebauungsplan erstellt.

Es liegt im unbeplanten AuBenbereich. Die Hauptfldche wurde seit vielen Jahren
gewerblich fUr die angrenzende Gastronomie (ehemals Trend) als Parkplatz genutzt.
Die beiden anderen Teilfldchen sind bisher Brachfldchen ohne jede Nutzung.

Die Grundstucke liegen nicht in einem Landschaftsschutzgebiet und es gibt dort
und auf den anschlieBenden FlGchen bei erster Betrachtung keine schitzenswerte
Vegetation oder Tierwelt.

Bei den Oberfldchen handelt es sich vorwiegend um Brache und Schotter.

Die Gesamtfladche der GrundstUcke betragt 20.384 m2.

EigentUmer FlurstOck Nr. 417  privat 17.892m? 87.8%
FlurstOck Nr. 418  privat 1.087 m? 5.3%
FlurstOck Nr. 419  Markt Postbauer-Heng 1.405 m? 6.9 %

1.3  Erfordernis der Planaufstellung

Der ,,Gewerbehof Brunnenricht* ist ein Gemeinschaftsprojekt der Marktgemeinde
Postbauer-Heng und den EigentUmern der GrundstUcke mit dem Ziel, die Wirtschaft
der Region durch die Neuansiedlung von Unternehmen voranzubringen und aktiv
auf die Entwicklung des Arbeitsmarktes in der Region hinzuwirken.

Die Entwicklung der Idee eines Gewerbegebietes in Form eines Gewerbehofs geht
darauf zurbck, dass sowohl Postbauer-Heng als auch die umliegenden Gemeinden
nicht genugend verfugbare Fldchenreserven haben, um kleine bis mittlere
Betriebsansiedlungen zu befriedigen.

Die Bedeutung von Gewerbefldchen zur Bewdaltigung des regionalen Struktur-
wandels im ldndlichen Raum ist elementar. FUr die Betriebserweiterung ansdssiger
und die Ansiedlung neuer Unternehmen werden jedoch vielseitig bebaubare
FlGdchen fUr Produktion, Logistik und Dienstleistungen mit der Méglichkeit einer
entsprechend bedarfsgerechten Anpassung der GrundstUcksgréBen bendtigt.

Anlass der Neuaufstellung ist es, die rechtlichen Voraussetzungen fUr eine zukUnftig
nachfrageorientierte Gestaltung der GrundstUcksangebote bereitzustellen.

Aufgrund der gunstigen Verkehrsanbindung und attraktiven Lage bietet das
kommunale Gewerbegebiet ein enormes Entwicklungspotential zur Steigerung der
Wirtschaftskraft in der Region und dient der Sicherung bzw. Schaffung neuer
Arbeitsplatze.
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1.4 Verfahrensvermerke

_ Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB)
Der Marktgemeinderat Postbauer-Heng hat in der Sitzung vom 06.11.2023 die
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbehof Brunnenricht mit integriertem
GrUnordnungsplan* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.11.2023 ortsUblich bekannt gemacht.

_ FrUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)
Die frUhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemd&B § 3 (1) BauGB mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 13.11.2023 wurde am 24.11.2023 ortsUblich bekannt gemacht und hat in der
Zeit vom 24.11.2023 bis 11.01.2024 stattgefunden.

_ Fruhzeitige Beteiligung Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaB
§ 4 (1) BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
13.11.2023 hatin der Zeit vom 24.11.2023 bis 11.01.2024 stattgefunden.

_ Billigungs- und Auslegungsbeschlusse (§ 3 (2) BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan und
Begrindung in der Fassung vom 26.09.2024 wurde am 14.10.2024 gebilligt und
gemdB § 3 (2) BauGB in der Zeit vom __._ .2025 bis __._ .2025 &ffentlich ausgelegt.

Die &ffentliche Auslegung wurde am __._ 2025 ortsUblich bekannt gemacht.

_ Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden und Trager &ffentlicher Belange gemdaB § 4 (2) BauGB
fOr den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2024 hat in der Zeit
vom _ .. .2024 bis __._ .2024 stattgefunden.

_ Satzungsbeschluss (§ 10 (1) BauGB)

Der Marktgemeinderat Postbauer-Heng hat am __._ 2025 den Bebauungsplan
~Gewerbehof Brunnenricht mit integriertem Gronordnungsplan® gemdaB § 10 (1)
BauGB in der Fassung vom __._ .2025 als Satzung beschlossen.

_ Rechtsverbindlich durch Bekanntmachung (§ 10 (3) BauGB)

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Gewerbehof Brunnenricht mit
integriertem GrUnordnungsplan® wurde gemaB § 10 (3) BauGB am __._ .2025
ortsUblich bekannt gemacht.

2. Einordnung in ubergeordnete Planungsebenen

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbehof Brunnenricht mit integriertem
GrUnordnungsplan® erfolgt in Abstimmung mit den Ubergeordneten Planungs-
ebenen. Im laufenden Bauleitplanverfahren wird somit sichergestellt, dass die
Planung mit landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie Entwicklungszielen
der gesamten Gemeinde in Einklang steht.

Dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern zufolge ist das Planungsgebiet
entsprechend der vorherrschenden Raum- und Siedlungsstruktur als
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»Allgemeiner I&dndlicher Raum* eingestuft und gehdrt als strukturschwache
Region zu den Teilrlbumen, deren Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Der ldndliche Raum soll so entwickelt werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiterentwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
N&he und Erreichbarkeit versorgt sind,

- seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
- seine landschaftliche Vielfalt sichern kann." (LEP 2.2.5)

Des Weiteren soll die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung im ldndlichen Raum mit
Verdichtungsansdtzen in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen (LEP 2.2.6).

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt die aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in
den GrundzUgen dar.

Im rechtskraftigen FiGchennutzungsplan mit Landschaftsplan der Marktgemeinde
Postbauer-Heng vom 01.07.2003 ist der Standort fUr die Nutzung als Parkplatz
vorgesehen, so dass dem Entwicklungsgebot nach §8 (1) BauGB entsprochen wird.

Die maBvolle und bedarfsorientierte Entwicklung des interkommunalen Gewerbe-
hofs steht in Einklang mit den Entwicklungszielen des Marktes Postbauer-Heng, die
eine Konzentration von Neuansiedlungen am Standort Grinberg bei einer gleich-

zeitig begrenzten gewerblichen Entwicklung und Bestandssicherung auf den aus-
gewiesenen innerdrtlichen, gemischten Baufldchen vorsehen.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

3.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

GemdaB § 8 (1) BauGB enthdlt der Bebauungsplan rechtsverbindliche Festsetzungen
fOr die stadtebauliche Ordnung und ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
Er besteht aus dem zeichnerischen Teil und dem Textteil.

Weiterhin ist nach § 9 (8) BauGB eine Begrundung beigefugt, in der

- die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes und

- die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht dargelegt sind.

Der GrUnordnungsplan ist als Bestandteil beim Bebauungsplan
~Gewerbehof Brunnenricht* in die Planung integriert.
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3.2 Abgrenzung, Lage und GroBBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich fUr den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Gewerbehof Brunnenricht" wird umgrenzt und erstreckt sich Gber die Grundsticke:

-im Nordwesten durch den Rad- und FuBweg,

-im Norden durch die Druckerhéhungsstation Bayernwerk, FlurstOck Nr. 419/1
-im Osten durch den Flurweg, FlurstGck Nr. 388

-im Suden durch den Solarpark, FlurstUck Nr. 416

Die Ausdehnung des Gewerbegebietes (Geltungsbereich) erstreckt sich von Norden
nach SUden Uber eine Lange von ca. 120 m, und in Ost-West-Richtung etwa 260 m.
Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Fldche von ca. 24.000 m?,

Das Geldnde fallt von Nordosten mit einer Hohenlage von ca. 486 m U. N.N.
nach Sudwesten auf 471 m 0. N.N. ab. Die Héhendifferenz betragt bis zu 15 m.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende FlurstGcke

der Gemarkung Postbauer.

-FlurstGck Nr. 1425/11 (Teilflache), StraBe ,,Am Grunberg“

- FlurstGck Nr. 388 (Teilflache), Wirtschaftsweg

- FlurstGck (Teilfléche), Radweg

- FlurstGck Nr. 419/1 Bayernwerk, Gas Druckerhdhungsstation
- FlurstGck (westlich 388, nordlich 318)

- FlurstGck Nr. 417 privat

- FlurstGck Nr. 419 privat

-FlurstGck Nr. 418 Markt Postbauer-Heng
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Bei den geplanten Gewerbefldchen handelt es sich um derzeit nicht genutzte
Fldchen. Es sind BrachflGdchen und die Schotterfladche des ehemaligen Parkplatzes.

Die zukUnftig zu entwickelnden Grundstucksfldchen befinden sich inzwischen im
Eigentum eines Projektentwicklers, der CV Energiebau & Services KG in Burggen.

3.3 Potentiale des Gewerbehofs

FUr den Ort und die I&ndlich strukturierte Region in peripherer Lage des Landkreises

Neumarkt i. d. OPf. besteht mit der vorgesehenen Neuaufstellung des Bebauungs-

plans ,,Gewerbehof Brunnenricht" die Chance, den spezifischen Wert dieses

zeitgerechten, ldndlichen Raumes aus - dorflich-siedlungsstruktureller
-landschaftsgestalterischer und
-agrardkologischer Sicht

weiter auszubauen und neue Arbeitspldtze zu schaffen bzw. bestehende zu sichern.

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung von baurechtskonformen Gewerbe-
fldchen, um den I&ndlichen und eher strukturschwachen Raum in seiner
Wirtschaftskraft nachhaltig zu stérken.

Der Standort ,,Brunnenricht* verbindet eine hervorragende Verkehrslage mit einem
attraktiven Lebensraum, innovativen wirtschaftlichen Umfeld und der internationalen
Bekanntheit der Stadt NUrnberg.

Der Mix aus klassischen und zeitgemdaBen Standortfaktoren bietet dabei ein hohes
Entwicklungspotential fir den Gewerbehof Brunnenricht und das Umland.

Es liegt in der NGhe der EinmUndung der StaatsstraBe St 2402 in die BundesstraBe 8
mit guter Anbindung an die Autobahnen BAB 3, die BAB 6 und die BAB 9 Uber das
Autobahndreieck Altdorf.

Damit zeichnet sich der Gewerbestandort insbesondere durch die verkehrsginstige
Anbindung an das internationale FernstraBennetz und die zentrale Lage in
SUddeutschland aus.

Das Planungsgebiet kann Uber die vorhandene leistungsfahige Verkehrs-Infrastruktur
die neu entstehende Verkehrsbelastung aufnehmen und bewirkt keine erheblichen
zus@tzlichen Immissionen fur Anwohner und Umwelt.

Die Inanspruchnahme des Gebietes bezieht sich auf eine derzeit Uberhaupt nicht
bewirtschaftete FliGche. Ein kleinerer Teil ist Brachfl&dche, ein weiterer Bereich ist ein
Trainingsplatz fir Hundehalter und die Hauptfldche war der Parkplatz einer
ehemaligen Diskothek mit unbefestigten, geschotterten Stellfldéchen und Fahrgassen.

Im Westen wird das Gebiet von einer 110 KV-Leitung der Bahn tangiert, im Norden
verlduft die StaatsstraBe 2402 und parallel dazu ein FuB- und Radweg, im Osten liegt
die ehemalige Diskothek, jetzt genutzt als Event-Location und der Bereich im Suden
wird durch ein gréBeres Solarfeld belegt.
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DarUber hinaus bietet die Metropolregion Nurnberg im Wettbewerb der Regionen
die VorzUge eines intakten und attraktiven Lebensraumes ohne die Belastungen der
industriellen Ballungsgebiete.

Folgende Aspekte begUnstigen die Lebens- und Arbeitsqualitdt von potentiellen
Unternehmern, Handwerksbetrieben, Mitarbeitern und Kunden:

- Sichere und konjunkturstabile Wirtschafsstrukturen
- Dynamisches Umfeld von kleinen und mittelst&ndischen Betrieben
- Familienfreundliche Lebensqualitadt durch hohe Standards
bei der Umwelt, der Kinderbetreuung und den Schulen
- Komplette und funktionierende Infrastruktur bei der
Versorgung, der Vorsorge, Handel und Dienstleistung
- Naturnahes Wohnen und vielfaltige Sport- und Freizeitmoglichkeiten

Ein hohes Potential bietet in diesem Zusammenhang der inferkommunale
Zusammenschluss, der zur gemeinsamen Bewdaltigung des Strukturwandels im
|&ndlichen Raum beitragt.

Oft stellt sich die Planung, ErschlieBung, Vermarktung und Bewirtschaftung von
Gewerbefldchen fUr einzelne Kommunen als problematisch dar. Hier eréffnet die
partnerschaftliche Zusammenarbeit neue Entwicklungsmoglichkeiten und gilt als
erfolgsversprechende Defensiv- und Offensivstrategie.

So kann im Sinne einer Defensivstrategie dem staatspolitischen Ziel der ,Reduzierung
einer Fladcheninanspruchnahme* mit der abgestimmten und zentrierten Entwicklung
von Gewerbefl&dchen Einhalt geboten werden.

Durch die Bundelung der Ressourcen und Aufgaben ergeben sich auBerdem
Effizienzsteigerungen und Kosteneinsparungen. Im Sinne einer Offensivstrategie wird
die Zusammenarbeit der Kommunen untereinander und das gemeinsame Auftreten
im Wettbewerb der Regionen nach auBen gefestigt.

Ein wichtiger Aspekt bei der Gewerbefldchenentwicklung ist insbesondere die
Ausschaltung von zwischengemeindlichen Konkurrenzen, die vielerorts nach wie vor
die Handlungsfahigkeit einzelner Kommunen stark einschrdnkt.

Zusammengefasst liegen die Potentiale des inferkommunalen Gewerbegebietes
darin, dass kommunale Fldchenengpdsse Uberwunden, Synergieeffekte erzielt,
Ressourcen aktiviert und die Region wirtschaftlich stabilisiert werden kann.

3.4 Stadtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept zur Entwicklung des Gewerbehofs Brunnenricht zielt

auf die Vereinbarkeit eines modernen Wirtschaftsstandortes mit der Bewahrung

des kulturellen und landschaftlichen Erbes der Region ab.

Mit Blick auf die zukUnftige Entwicklung ist es von besonderer Bedeutung, den
Charakter und die Struktur der lGndlichen Stédte und Gemeinden nicht zu verformen
oder umzudeuten. So bleibt mit der Wahl des Standortes zwischen dem bestehenden
Ortsrand und der vorhandenen BundesstraBe B8 der Ortsteil Postbauer in seiner
urspringlichen Gestalt und Struktur erhalten.

Dabei setzt man die Potentiale eines inferkommunalen Gewerbehofs in einem
neuen, flexiblen und addquaten Gebiet um, das sich stark auf die Region und die
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Landschaft konzentriert. Dadurch wird auch gewdhrleistet, dass die Umsetzung in
einem ausreichenden Abstand zu Wohnbebauung erfolgt.

Das Baugebiet steigt Uber die gesamte Breite von Sudwesten nach Nordosten um
insgesamt bis zu 15 m an. Dabei ist der westliche Bereich mit ca. 4 % etwas flacher,
der &stliche Teil mit ca. 7 % Gefdlle etwas steiler geneigt.

Wie in den Geldndeschnitten erkennbar, wird durch die terrassierte Anordnung der
Parzellen auf das vorhandene Gefdlle eingegangen. Die Abgrabungen und
AuffUllungen werden so angeordnet, dass die Massen weitgehend ausgeglichen sind
und dadurch méglichst wenig Material abtransportiert werden muss.

Die Bereiche der Parzellen, sudlich und nérdlich der Verkehrsfldche, werden in Stufen
mit einem H&henversatz von jeweils 2,00 m und im Abstand von ca. 30 m terrassiert.
Die Verkehrsflachen, StraBe - Stellplatze - Grinfldche und FuBweg, steigen dagegen,
dem natUrlichen Geldnde folgend, kontinuierlich an.

Die Anordnung der Baukdrper

Die Baukdrper sind, wo es mdglich ist, ohne Zwischenrdume und Abstandsfldchen
direkt aneinander gereiht wie Reihenhduser, um Fldchen und Kosten zu sparen.

Die ErschlieBung der einzelnen GrundstUcke im zentralen Bereich erfolgt Uber eine
als Ring angelegte StraBe.

Dadurch wird die ansonsten erforderliche Wendemoglichkeit fur LKW mit Anhdanger
in Form einer Wendeschleife mit einem Durchmesser von mehr als 28 m vermieden.
Der Innenbereich dieser RingstraBe wird als Gemeinschaftsfldche gestaltet und
genutzt. Hier sind zusatzliche StellplGtze fOr Kunden und Mitarbeiter angeordnet.
Zentrales Element ist eine intensiv und naturnah gestaltete Grunanlage.

Hier befinden sich auch verschiedene Komponenten der PV-Nutzung:
Der Einspeisepunkt in das 6ffentliche Stromnetz, der lokale Stromspeicher und
eine kleine ,,Ladelounge* zum Aufenthalt wahrend des E-Auto geladen wird.

Daraus ergeben sich
- ein atftraktiver zentraler Hofbereich zur positiven Darstellung nach innen und auBBen

- die Zusammenarbeit der Firmen bei gemeinsamer Nutzung und Synergien z. B.

bei Fahrzeugen und Gerdten Gabelstapler, Rasentraktor, SchneerGumer
bei Tatigkeiten im BUro Telefon, Schreibarbeiten, Auftragsdienst
bei direkter Zusammenarbeit ein Bauteil, gefertigt von Metallbauer und Schreiner

11
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Das Energiekonzept

Es ist vorstellbar und méglich, hier ein lokales Nahwarme- und eventuell
auch ein "Nahkdaltenetz" aufzubauen, wenn genugend Bedarf besteht.
Stichworte: Prozesswdrme / -kdalte, die nicht nur saisonal genutzt wird
KUhlung von Produkten, Gussteilen, Maschinen usw.

An zentraler Stelle ist eine FIGche fUr die gemeinsam genutzte Energieversorgung
aus den Sparten: Strom, - Bezug und Einspeisung / Warme / Kdlte vorgesehen.
Daraus ergeben sich die folgenden Mbglichkeiten:

- Gemeinsamer Betrieb einer Schalt- und Speicherzentrale fUr die Stromversorgung.
Hier wird der aus Photovoltaik erzeugte Strom bevorzugt nach internem Bedarf
verteilt und gepuffert. Eventuell anfallende UberschUsse werden ins Netz eingespeist.

™Y

T
ina ﬂcalff_

L - ! —
A ) ST

Der vorliegende Bebauungsplan fur den ,,Gewerbehof Brunnenricht mit integriertem
GrUnordnungsplan® bezieht sich auf einen Bauabschnitt mit einer Gesamtfldche
der Grundsticke von 20.384 m?2.
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Das stddtebauliche Konzept des ,,Gewerbehofs Brunnenricht* orientiert sich an
folgenden Punkten:

- AuBere und innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gewerbefldchen erfolgt unabhdngig von den bereits
vorhandenen Ortsausfahrten und Ortsumfahrungen.

In Absprache und in Zusammenarbeit mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg und
der Regierung der Oberpfalz erfolgt die Zufahrt zum Gewerbegebiet Gber einen neu
zu errichtenden Anschluss an die StaatstraBe St 2402 und Gber diese weiter in die
BundesstraBe 8.

Die neue Zufahrt und die zugehdrige Abbiegespur wurden dabei auf die geplante
Struktur der einzelnen Firmen und die kleinteilige Aufteilung abgestimmt.

S g W,
A

| =00

Bei der Art der Fahrzeuge handelt es sich branchenUblich meistens um kleinere
Lieferwagen und um PKWs von Mitarbeitern und Kunden. Anlieferungen mit Sattel-
zugmaschinen oder LKW mit Anhdngern sind eher selten zu erwarten.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe ,,Brunnenricht® mit einer, auch fur
LastzOge ausreichend dimensionierten Ausformung als RingstraBe. Der vorhandene
FuB- und Radweg entlang der St 2402 wird im Osten durch das Baugebiet gefUhrt.
Er wird genutzt von Mitarbeitern, Kunden und Spaziergdngern in Richtung Grunberg.

Die individuelle ErschlieBung mit Ein- und Ausfahrten zu den einzelnen Grundsticken
erfolgt in Abstimmung und bedarfsgerecht mit dem Ziel, hier méglichst wenig
Fldchen in Anspruch zu nehmen und die Bodenversiegelung zu minimieren.
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- Flexible Anpassung der Grundstucksflachen

Dieser verbindliche Bauleitplan fur den Bauabschnitt definiert ein GerUst, das zeitlos
und flexibel genug ist, um der Vielschichtigkeit der potentiellen gewerblichen
Nutzungsformen aus Handel, Handwerk und Dienstleistung gerecht zu werden.

Die Planinhalte umfassen deshalb insbesondere die investorenbezogene
Parzellierung der GrundstUcke, Art und MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die Uberbaubaren GrundstUcksflachen.

Das Gewerbegebiet wird in vier Bereiche oder Baufelder unterteilt, auf denen im
Rahmen der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine individuelle
Anpassung an Betriebserfordernisse und hohe Gestaltungsfreiheit fir Investoren
gewdhrleistet wird. Damit sollen die Entwicklungspotentiale des Gewerbegebietes
unter BerUcksichtigung privater und &ffentlicher Belange maximal ausgeschdpft
werden. Der Bebauungplan stellt also eine weitgehend flexible Empfehlung zur
Parzellierung des Gewerbegebietes in Grundsticke mit unterschiedlichen
GréBenordnungen dar.

- Griunordnungs- und Freiflachengestaltung

Ein weiteres Augenmerk liegt auf der Grunstruktur, die speziell auf die Vorgaben des
Umfeldes eingeht und dafUr sorgt, dass sich der Gewerbehof sowohl in naturschutz-
fachlicher als auch dsthetischer Hinsicht in die vorhandene Eigenart der umgeben-
den Natur- bzw. Kulturlandschaft einfugt.

Mit der Grin- bzw. Freifldchengestaltung soll der Charakter der Landmarke
unterstOtzt und der Ubergang zum Landschaftsraum definiert werden. So sind die
Baufldchen von groBfladchig angelegten Eingrunungen eingegrenzt.

Eine Trennung zwischen Gewerbe und Wohngebiet wird durch die vorgegebenen
Verkehrswege, in Form der StraBe und der Bahntrasse, gewdhrleistet.

Festgelegte offentliche und private AusgleichsmaBnahmen Uber Gronflédchen und
RegenrUckhaltung dienen einer Verbesserung des Kleinklimas und Verringerung der
Umweltbelastung.
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4, Planinhalt und Festsetzungen
4.1. Planungs- und bauvordnungsrechtliche Festsetzungen

Folgende Rechtsgrundlagen bilden die Basis zum Bebauungsplan
~Gewerbepark Brunnenricht mit integriertem Grionordnungsplan®:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung BauNVvO)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Planzeichenverordnung 1990

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

4.1.1 Art der baulichen Nutzung entsprechend § 9 (1) 1 BauGB und BauNVO:

Entsprechend der ,,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke*
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) sind in Gewerbegebieten GE nach § 8
arundsdatzlich die folgenden Nutzungen maglich. Dies gilt jedoch nur, wenn
keine weiteren Festlegungen oder Einschrdnkungen getroffen werden.

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zuldssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlielich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze
und &ffentliche Betriebe,

2. Geschdafts- , BUro- und Verwaltungsgebdude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.
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Abweichend davon werden fUr den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans ,,Gewerbehof Brunnenricht” die folgenden Festlegungen
und Einschrdnkungen getroffen:

Es handelt sich um ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und nicht wesentlich stérende &ffentliche Betriebe sowie
Geschdafts-, BUro und Verwaltungsgebdude zuldssig.

Die folgenden Nutzungen werden ausgeschlossen:

Im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe 2 und 4 sind AuBenlagerpl&tze,
Anlagen der Entsorgung, Betriebe des Transportgewerbes, GroB- und Einzelhandels-
betriebe, Tankstellen (auBer E-Tankstellen) und Vergnigungsstatten unzuldssig.
Anlagen fur sportliche Zwecke k&dnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fOr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ( gem. § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) unzul&ssig.

Die Abgrenzung des GEe 1 und GEe 3 von den Fldchen des GEe 2 und GEe 4 erfolgt
durch die Verkehrsfldchen und die eingetragenen Linien entsprechend Legende.

Der zulGssige, flachenbezogen divergierende Schallleistungspegel bedingt eine
weitere Unterteilung bzw. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen den
ausgewiesenen Gewerbefldchen (vgl. Kapitel 8.1).

- Auf den Fldchen GEe 1 und GEe 2
sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerduschemissionen
den festgesetzten immissionswirksamen, fldchenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) von nachts 50 dB (A)/m? nicht Gberschreiten.
- Auf den Fldchen GEe 3 und GEe 4

ist nachts ein fldichenbezogener Schallleistungspegel von
max. 60 dB (A)/m? zul&ssig.

-Die Fldche L 10 im zentralen Bereich der RingstraBe
ist fUr die Transformator- und Einspeisestation des Bayernwerks und

mittelfristig auch fUr einen Stromspeicher mit Ladelounge vorgesehen.
Hier gelten keine der o0.g. Beschrdnkungen der Schallleistungspegel.
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4.1.2 MaB der baulichen Nutzung
entsprechend § 9 (1) 1 BauGB und § 16-21a BauNVvVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird nach § 9 (1) BauGB, § 16-21 BauNVO
durch die GRZ (Grundfldchenzahl), die Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie durch die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

- Grundflachenzahl - GRZ

FUr die Nutzung im gesamten Gewerbegebiet wird als Obergrenze

eine von GRZ 0,6 festgesetzt. (nach BAuNVO waren max. 0,8 moglich)

Die Maximalwerte der Verordnung werden bewusst nicht ausgeschdpft, um eine
ausgewogene und vertragliche Ausnutzung der Entwicklungspotentiale bei der
Ansiedlung neuer Unternehmen und Betriebe zu gewdhrleisten.

- Hohe der baulichen Anlagen

Die einheitlich festgelegte Wandhéhe begrenzt in Verbindung mit der Dachform und
der Dachneigung den duBeren Rahmen der Gebd&ude bzgl. ihrer Hohenentwicklung.
Gemessen wird zwischen der vorhandenen mittleren Geldndeoberflache und dem
Schnittpunkt der Wand- und Dachflédche an der Traufe bzw. der Oberkante Attika.

Bauliche Anlagen sind im gesamten Gewerbegebiet bis zu einer maximalen
Wandhéhe an der Traufe von 6,00 m oder einer Attikahéhe von 7,00 m zuldssig.
Die Firsthdhe von Pult- und Sattelddcher wird auf hdchstens 11,00 m begrenzt.

Die maximale Hohe von 7,00 m gilt auch fUr technische Anlagen oder Vorrichtungen
wie Krdne, Kranschienen oder Behdlter. Ausgenommen sind Baukréne wdhrend der
Bauzeit der Gebdude.

4.1.3 Bauweise
entsprechend § 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im Bebauungsplan wird fUr die FIidchen GEe 1
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine offene Bauweise definiert.

Im Bebauungsplan wird fur die Fidchen des GEe 2 bis GEe 4

gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise definiert.

FUr diese Fldchen wird als abweichende Bauweise festgesetzt:

An den seitlichen Parzellengrenzen darf an die Grenze herangebaut werden.

Das Heranbauen an die seitlichen Grundsticksgrenzen entfdallt bei Gebduden,
die jeweils am Ende der Kettenbebauung errichtet werden an der AuBenseite.
Hier gelten die eingetragenen Baugrenzen.
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Mit dieser Festsetzung soll der st&dtebaulichen Zielsetzung einer moglichst fldchen-
sparenden und zugleich homogenen, markanten Bebauung Rechnung getragen
werden.

4.1.4 Uberbaubare Grundsticksfldchen
entsprechend § 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNvVO

Die Uberbaubare Grundstucksfldche wird gem. § 23, Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen (BauNVO § 23, Abs. 3) schlieBen die
BauflGche zur freien Landschaft hin ab und ermdglichen mit den Festsetzungen im
Grinordnungsplan einen gestalteten Ubergang zum Freiraum.

An der RUckseite der einzelnen Gewerbeparzellen ist ein 2,5 m breiter Pflanzstreifen
vorzusehen. Zur ErschlieBungsstrale ist ein 3,0 m breiter Pflanzstreifen vorzusehen.

Die bebaubare GrundstUcksfldche ergibt sich aus den Baufenstern (Baugrenze)
und den nach BayBO einzuhaltenden Abstandsfldchen. Die Uberschreitung von
Baugrenzen ist nur mit untergeordneten Bauteilen (i. S. v. Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO)
zul@ssig, soweit ein Mindestabstand von 3 m eingehalten wird.

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen nicht zul@ssig. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind sie in
die Hauptgebd&ude zu integrieren.

Der Markt Postbauer-Heng setzt sich fUr den Schutz des Klimas und der Umwelt ein.
Der Einsatz erneuerbarer Energien, die Nutzung von Photovoltaik und der Einbau
solarer Brauchwassererwdrmungsanlagen werden angeregt.

Die Standorte sind innerhalb der bebaubaren Grundstucksfldche frei wahlbar.

4.1.5 Anschluss der Baugrundsticke an die
offentlichen Verkehrsflachen, Zufahrten

entsprechend § 9 (1) 11 BauGB

Die Grundstuckszufahrten entlang der ErschlieBungsstraBe sind vorgeschlagen.
Diese sind im beftrieblich erforderlichen MaB, nach Méglichkeit mit jeweils einer Zu-
und Ausfahrt, im Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Die ErschlieBung ist somit bedarfsgerecht, mit dem Ziel, méglichst wenig Fldche in
Anspruch zu nehmen und die Fldchenversiegelung gering zu halten.

4.1.6 Nebenanlagen

entsprechend § 14 BauNvO
Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb der definierten,
Uberbaubaren GrundstUcksfldche nicht erlaubt.
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4.1.7 Flachen fir Garagen, Stellplatze und ihre Einfahrten
entsprechend § 9 (1) 4 und 20 BauGB

Die Anlage von Stellpl&tzen ist auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen
zuldssig. Ausgenommen sind jedoch die zur GebietseingriUnung ausgewiesenen
Bereiche. Die Zufahrt muss ausschlieBlich Gber das GrundstUck erfolgen. Garagen-
bauten durfen nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldche errichtet werden.

4.1.8 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
entsprechend § 9 (1) 11 BauGB

Die dargestellten Sichtdreiecke (bei der EinmUndung in die St 2402) sind von
Sichtbehinderungen, Gegenstdnden aller Art, auch Anpflanzungen, mit Hohe von
mehr als 0,80 m (Uber den anliegenden Fahrbahnen) freizuhalten.

Der bisherige Flurweg als Wirtschaftsweg darf von landwirtschaftlichen Fahrzeugen,
Fahrrddern und FuBgdngern genutzt werden.

Die Verbindung der StraBe ,,Gewerbegebiet Ost" ist getrennt von der ErschlieBungs-
straBe des Gewerbehofs als eigenstdndiger FuB- und Radweg ausgebildet.

Die o. g. Verbote gelten entsprechend. Dieser Weg sollte fUr Kraftfahrzeugverkehr
gesperrt werden (landwirtschaftlicher Verkehr frei).

4.2. Sonstige Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (kann enffallen)
entsprechend § 9 Abs. 4 BauGB
Einfriedungen

An &ffentlichen Verkehrsfldchen sind Einfriedungen als einfache MetallgitterzGune
mit max. 1,80 m Hohe auszufUhren. MaschendrahtzGune an der StraBenseite dUrfen
nur mit einer Hinterpflanzung durch Hecken errichtet werden.

An seitflichen und rGckwdartigen GrundstUcksgrenzen sind keine Sockel zuldssig.
Einflechtungen aus Kunststoff sind unzuldssig. Zaunhdhe max. 1,80 m.

Eine Hinterpflanzung der Z&une mit Hecken ist ungeachtet der Beschrénkung der
Zaunhéhen moglich (Héhe bis 2,0 m, Abstand 0,5 m nach AG BGB).
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5. Integrierter Grunordnungsplan
Bebauungs- und Grunordnungsplan nach § 34 Abs. 4 BauGB
Verfasserin:

Maria Bossle, Landschaftsarchitektur
Am Buchberg 12, 92331 Parsberg

Anlage, bestehend aus:
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
- Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zur SaP

- Zeichnungsteil des Grinordnungsplans

5.1 Freiflachengestaltungsplan

Zu Bauantragen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein qualifizierter
Freifldchengestaltungsplan vorzulegen, der die Einbindung in die Umgebung, sowie
die Gestaltung der Verkehrs- und Freifldchen und des Arbeitsumfeldes regelt.

Er ist aus den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entwickeln.

Dieser Freifldchengestaltungsplan ist ein Teil der Unterlagen zum Antrag auf
Baugenehmigung und seine tatsdchliche Umsetzung ist verpflichtend.

Die zu gestaltenden Fldchen sind fachgerecht anzulegen, zu unterhalten und zu
pflegen. Engegangene Bdume und Strducher sind zu ersetzen.

6. Bodenordnung

Der Vollzug der Bodenordnung ist bereits im Wege der vorangegangenen
Flurbereinigung durch die Gemeinde vorgenommen.

7. MaBnahmen der Wasserwirtschaft

Da bei der Uberplanung der bisher unbefestigten Grundsticke durch eine Bebauung
Fldchenversiegelung entsteht und damit das dkologische Gleichgewicht im Bereich

des Wasserhaushalts verandert wird, sind MaBnahmen zu treffen, die das 6kologische
System und den natirlichen Wasserhaushalt moglichst wenig beeintrchtigen.
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7.1 Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

entsprechend § 9 (1) 14 BauGB

Die anfallende Regenwassermenge wird im kompletten Geltungsbereich gesammelt
und dem RegenrUckhaltebecken zugefUhrt.

Verkehrsflachen

Das anfallende Regenwasser der Verkehrsfldchen sowie der bebauten Fidchen soll
Uber ein Regenruckhaltebecken mit einer Kapazitét entsprechend der Planung fur
den Tiefbau im sidwestlichen GrundstUcksbereich gesammelt werden.

Die Aufstauhdhe betragt ca. 1,50 m.

AnschlieBend wird das Wasser dem Vorfluter zugefGhrt.

Es ist unzuldssig, Regenwasser in das StraBengrundstick der StraBe ,,Brunnenricht*
einzuleiten.
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Die erforderliche Loéschwassermenge von XXX m?* wird bereitgestellt.
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Festlegung durch Kreisbrandrat
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8. Umwelischutz

Der Schutz der Umwelt hat in der Bauleitplanung eine erhdhte Prioritat erhalten. Die
Verknappung der naturlichen Ressourcen bzw. deren Qualitatsverlust haben dazu
gefUhrt, dass Boden, Wasser und Luft hinsichtlich ihrer Bedeutung und VerfGgbarkeit
neu bewertet werden mussen.

Nach den Vorschriften des Bundes-Immissionsschutzgesetztes sind Menschen, Tiere
und Pflanzen vor schéadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. So verpflichtet das
Baugesetzbuch die Kommunenin § 1 (5) dazu, mit Hilfe der Bauleitplanung eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern.

Sollte bei Erdarbeiten auf Ablagerungen gestoBen werden, ist das Wasserwirtschafts-
amt und das Landratsamt zu benachrichtigen.

8.1 Larmschutz

Die fUr den Bebauungsplan verbindliche Larmschutzgrenze orientiert sich an den
Vorgaben der TA-Larm. Der fldchenbezogene Schallschutzpegel je m? Gewerbe-
gebiet ist ggf. mittels LdrmschutzmaBnahmen zu gewdhrleisten.

Baugebiet nach tagsuber nachts
Bezeichnung der Baufldche

GEe 1 und GEe 2 60 dB (A) 50 dB (A)

GEe 3 und GEe 4 60 dB (A) 60 dB (A)

Der zulGssige, flaichenbezogen divergierende Schallleistungspegel bedingt

eine Unterteilung bzw. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zwischen

den ausgewiesenen Gewerbefldchen:

- Auf den Fldchen GEe 1 und GEe 2 sind nur Betriebe und Anlagen zul@ssig, deren
Gerduschemissionen den festgesetzten immissionswirksamen, fléchenbezogenen

Schallleistungspegel (IFSP) von nachts 50 dB (A)/m? nicht Uberschreiten.

- Auf den Fldchen GEe 3 und GEe 4 ist nachts ein fldchenbezogener
Schallleistungspegel von max. 60 dB (A)/m? zul&ssig.

Auf die Ansiedlung von ldrmarmen Betrieben soll hingewirkt werden.
Die Nacht- und Feiertagsruhe der Bevdlkerung ist zu beachten.
Emissionen bzw. Immissionen sind zu vermeiden.

8.2 Gewasserschutz
Gewasser sind It. § Ta Wasserhaushaltgesetz (WHG) so zu bewirtschaften, dass sie

dem Wohle der Allgemeinheit und in Einklang mit ihm, auch dem Nutzen einzelner
dienen und jede vermeidbare Beeintrédchtigung unterbleibt.
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Das Entwd@sserungs-konzept zum Bebauungsplan sieht vor, das Regenwasser wie in
Punkt 7.1 beschrieben zu sammeln. Das Schmutzwasser aus dem Gewerbegebiet
wird, wie unter Punkt 11.1 beschrieben, behandelt.

8.3 Bodenschutz

Das Gebot, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, ist mit

§ 1 (5) 3 BauGB aufgenommen und richtet sich an die gemeindliche Bauleitplanung.
Ziel des Gesetzes ist die Anweisung zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden. Zusatzlich hat jedoch die Gemeinde die Verpflichtung ihre eigene
planerische Verantwortung zu erflllen.

Die unvermeidlich hohen Mengen an Erdaushub sind umweltgerecht und sinnvoll zu
verwenden, wobei humoser Mutterboden nicht vergraben, sondern nutzbringend fur
Pflanzenwuchs eingebracht werden soll.

Wie in den Geldndeschnitten erkennbar, wird durch die terrassierte Anordnung der
Parzellen auf das vorhandene Gefdlle eingegangen. Die Abgrabungen und
AuffUllungen werden so angeordnet, dass die Massen weitgehend ausgeglichen sind
und maglichst wenig Material abtransportiert werden muss.

MaBnahmen zur Verfestigung des Baugrunds, wie das Einfr&sen von Bindemitteln
(Kalk / Zement) sind erlaubt und méglich.

8.4 Luftreinhaltung

Die Bauleitplanung schafft die planerischen Voraussetzungen fur die generellen
Nutzungsmoglichkeiten. Sie ersetzt nicht die Einzelgenehmigung nach der
Bayerischen Bauordnung oder dem Bundes-Immissionsschutzgesetz.

Inwieweit die Ansiedlung eines emittierenden Betriebs mdglich ist, kann deshalb nur
im Einzelfall auf der Grundlage der entstehenden Immissionen entschieden werden.

Vorhandene Larmbeldstigungen sowie evil. Emissionen durch die angrenzende
BundesstraBe B 8 sind zu dulden und berechtigen keinerlei Anspriche.

Die praxisubliche GulledUngung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen und
deren eventuell sporadische Geruchs-Emission sind zu dulden.

9. ErschlieBung und technische Infrastruktur

9.1 Abwasserleitung/ -reinigung

Die Entwdsserung des Baugebietes soll im qualifizierten Trennsystem erfolgen, d.h.
Schmutz- und Regenwasser werden in separaten Systemen getrennt abgeleitet.
Die Festsetzung bestimmt, dass ein Regenrickhaltebecken, bemessen nach der

versiegelten und zu entwdassernden Fldche, anzulegen ist.

Die Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgt im Baugrundstick und im Bereich der
Verkehrsfldchen Uber einen Regenwasserkanal.
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Die so kontrolliert abgeleiteten Regenabwdasser werden Uber ein RegenrUckhalte-
becken in den Vorfluter geleitet.

Oberfladchen- und sonstige Abwasser durfen dem StraBengrundstuck der St 2402
nicht zugefUhrt werden.

Das Schmutzwasser wird mittels eines separaten Kanalnetzes gesammelt und der
vorhandenen Kldranlage zugefUhrt werden. Die zusatzliche Belastung der Anlage
muss im Einzelfall gepruft werden. Auf die Ansiedlung von wenig abwasserintensiven
Betrieben soll hingewirkt werden.

9.2 Trinkwasserversorgung

Die Hauptversorgungsleitung der kommunalen Wasserversorgung tangiert das
zukUnftige Baugebiet im Norden.

Aussagen zum kunftigen Wasserbedarf im Gewerbegebiet Brunnenricht kénnen im
Vorfeld noch nicht getroffen werden. Nach Vorlage entsprechender Daten ist der
weitere Verfahrensgang mit dem Versorgungsunternehmen abzukldren.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Gemeinde.

FUr das Leitungsnetz ist eine hydraulische Bemessung auszuarbeiten.

Die Wasserversorgungsleitungen werden in der offentlichen Verkehrsfladche laufen.
Die Anlagen der Wasserversorgung sind durch eingetragene Dienstbarkeiten im
Grundbuch gesichert.

Die Breite des Schutzstreifens betrdgt 6 m, davon je 3 m links und rechts der
Leitungsachse. Die Steuerkabel sind in einer Tiefe von ca. 0,6 — 1,00 m verlegt.

In diesem Schutzstreifenbereich durfen keinerlei MaBnahmen durchgefUhrt werden,
die den Bestand oder Betrieb der Lernleitung gefdhrden kdnnten (z. B. Erstellen von
Bauwerken, Erdauf- oder Abtrag, Ablagerung von Aushub, Bepflanzung mit
tiefwurzelnden Pflanzen, Anlegen von Teichen usw.).

Die Zugdnglichkeit fur Bau, Betrieb und Unterhalt ist stets zu gewdhrleisten.

Die bestehenden Schdchte und Anlageteile mussen aus betrieblichen Grinden
zugdnglich bleiben. Neue Zufahrten und Wege sind entsprechend zu planen.
Massive Mauern usw., im sechs Meter breiten Schutzstreifenbereich, sind nicht
zul@ssig. Wege oder Platze im Bereich des Schutzstreifens sind zuldssig.
Fldchenbefestigungen durfen die Zuganglichkeit nicht beeintréchtigen, somit sind
Betonfldchen oder Platten aus Beton unzuldssig. Vorzugsweise ist ein Pflasterbelag zu
verwenden. Bei jeglichen Arbeiten im Bereich der Fernwasserleitung bzw. Schutzzone
ist das Merkblatt zur Beachtung bei BerUhrung von Wasserversorgungsanlagen
bindend.

Im Bereich der zukUnftigen ErschlieBungsstraBe sind Verdnderungen, d. h. Schutz-
maBnahmen betreffend der Wasserhauptleitung zu treffen, um die Zuganglichkeit
der Versorgungsleitungen fur Instandhaltung und Wartungsarbeiten zu gewdhrleisten.
Die Abstimmung mit der Gemeinde ist erforderlich.

Die Umlegung der Wasserleitung wird nur im Bedarfsfall vorgenommen d. h. je nach
Nutzungskonzept zukUnftiger Investoren.
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9.3 Gasversorgung

Im nérdlichen Randbereich Néhe FuB- und Radweg verlduft eine Erdgas-Haupt-
leitung der Bayernwerk AG. Zur Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist eine
entsprechende Zuleitung erforderlich. Die ModalitGten sind zu gegebenem Zeitpunkt
mit der Bayernwerk AG abzukldren. Innerhalb des Baugebietes kbnnen die
Gasversorgungsleitungen in offentlichen Fldchen untergebracht werden.

Die Schutzbestimmungen des Versorgungsunternehmens sind zu wahren und die
Sicherheitsabstdnde einzuhalten. Insbesondere wird auf dem vorhandenen Schutz-
streifen der Gashochdruckleitung (hach dem DVGW Arbeitsblatt G 463) verwiesen.
Dieser betragt 2,0 m beiderseits der Rohrachse.

Der Schutzstreifen ist von jeglicher Be- und Uberbauung, Uberschittung und
Bepflanzungen mit B&Gumen, tiefwurzelnden BUschen o. 4. freizuhalten. Arbeiten im
Erdbereich innerhalb des Schutzstreifens Gber eine Tiefe von 0,30 m bzw. Geldnde-
verdnderungen bedurfen der Zustimmung des EVUs.

Die Trasse der Leitung muss jederzeit und ungehindert ohne besondere
Genehmigung — auch fUr schwere Baufahrzeuge — zugdnglich sein.

Des Weiteren ist sicherzustellen, dass der Bestand, Betrieb, die Entstérung und der
Unterhalt der Gashochdruckleitung stets gewdhrleistet ist. Insbesondere wird auf die
Baustelleneinrichtung und Materiallagerungen verwiesen.

9.4  Stromversorgung

Westlich des Baugebiets verlduft eine 110-KV-Freileitung der Deutschen Bahn AG.
Entsprechende Planungen sind mit dem Versorger FUW abzukl&ren.

Innerhalb des Baugebiets werden alle Leitungen in &ffentlichen Fldchen als Erdkabel
untergebracht. Kabelschutzbestimmungen des Versorgungsunternehmens sind zu
wahren.

Die Schutzzone der in Nord-SUd-Richtung verlaufenden 110-KV-Freileitung betragt
jeweils XX m links und rechts der Leitungsachse.

Bei der DurchfUhrung von BaumaBnahmen auBerhalb der Schutzzonen sind sowohl
die Bestimmungen DIN VDE 0210, als auch der 26. BImSchV einzuhalten.

Die Errichtung baulicher Anlagen in der Schutzzone bedarf der Prifung und
Zustimmung des Energieversorgungsunternehmens. FUr Geldndeverdnderungen im
Schutzzonenbereich der 110-KV-Freileitung gilt derselbe Sachverhalt.

An geeigneter Stelle, z. B. innerhalb der RingstralBe, soll eine FiGche fUr die
Energieversorgung aus den verschiedenen Sparten vorgesehen werden.

- Anzustreben ist die Nutzung des erzeugten PV-Stroms mit einer Schalt- und Speicher-
zentrale sowie die Einspeisung von UberschUssen ins Netz.

25



Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Gewerbehof Brunnenricht” - Begrindung

9.5 Fernmeldeeinrichtung

Entsprechend dem Bedarf wird das Baugebiet von der Deutschen Telekom fern-
meldetechnisch erschlossen. Die Kabel werden in &ffentlichen Fldchen verlegt.
Bei AusfUhrung als Erdkabel ist die Verlegung im Zuge der allgemeinen
ErschlieBungsarbeiten in einer gemeinsamen Trasse zu bevorzugen.

Die von der Telekom geforderten Schutzbestimmungen sind einzuhalten.

9.6  StraBen und Wege

Bei der Planung der StraBen und Wege ist die Trennung der Verkehrsarten als
Entwurfsgrundsatz zu bertcksichtigen. Das bedeutet, dass Fahrbahnen baulich und
optisch deutlich von Gehwegen oder Parkstreifen abgesetzt werden mussen.

Die bauliche Gestaltung der StraBen und Wege orientiert sich an der EAE 85/95
(EAE — Empfehlung fUr die Anlage von ErschlieBungsstraBen). Die Bemessung des
StraBenquerschnitts ergibt sich aus dem wahrscheinlichen Begegnungsfall, der max.
Verkehrsstarke (in den Spitzenzeiten) und der angestrebten Geschwindigkeit.

Die Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz UGber die StaatsstraBe 2402
erfolgt durch einen, mit dem StraBenbauamt Neumarkt und der Regierung der
Oberpfalz abgestimmten Knotenpunkt gemdaB RAS-K1 (Richtlinie fUr die Anlage
von StraBen, plangleiche Knotenpunkte).
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Die erfolgten Vereinbarungen werden in den Zeichnungsteil Ubernommen.
AuBer den im Bebauungsplan eingetragenen ErschlieBungsstraBen durfen keine
neuen ErschlieBungsstraBen bzw. Zufahrten zur StaatsstraBe ST 2402 angelegt
werden, dies gilt auch fur Baustellenzufahrten.

Uber den Bau der ErschlieBungsstraBe ist eine Vereinbarung zwischen dem Staatl.
Bauamt Regensburg und der Marktgemeinde Postbauer-Heng als Baulasttréger zu
schlieBen. Darin wird die technische AusfGhrung sowie die Kostentragung geregelt.

Beginn der Ergéinzung vom 31.03.2025

Das Staatliche Bauamt Regensburg nimmt zu der Bauleitplanung als Trager
offentlicher Belange im Schreiben vom 16.01.2025 wie folgt Stellung:

E2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des
Staatlichen Bauamtes Regensburg keine Einwdnde, wenn die unter 2.2 ff genannten
Punkte beachtet werden.

E2.2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,

die den o.g. Plan berUhren k&dnnen, mit Angabe des Sachstandes

Das Staatliche Bauamt Regensburg beabsichtigt im Bereich Postbauer-Heng
folgende MaBnahmen durchzufUhren:

Das Staatliche Bauamt Regensburg beabsichtigt die BundesstraBe 8 zu verlegen.
Die Verlegung ist im Bundesverkehrswegeplan unter vordringlicher Bedarf enthalten.

Die Ortsdurchfahrt der B8 soll im Vorgriff erneuert werden. In diesem Zuge wird auch
die EinmUndung der NM 6 in die B8 baulich angepasst.

Der Kreuzungsumbau der Kreuzung St 2402 / Centrum / NM 7 zusammen mit dem
Markt und dem Landkreis (in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet) wurde
mittlerweile abgeschlossen.

E2.3 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund
fachgesetzlicher Regelungen,

die im Regelfall in der Abw&gung nicht Uberwunden werden kdnnen (z.B. Land-
schafts-oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage
sowie Mdglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
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Bauverbot

Entlang von StaatsstraBen gilt auBerhalb des ErschlieBungsbereichs der Ortsdurch-
fahrten gemaB Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fUr bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom
AuBeren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot. Die entsprechende Anbauverbots-
zone ist im Bauleitplan darzustellen.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemdas Art. 23 BayStrWG innerhalb

der Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird (§ 33 StVO
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.9 BauGB) z. B. blinkende oder blitzende Leuchtwerbung, Werbe-
anlagen mit bewegten Schriftbdndern/Wechselbildern oder dhnlichen Lichteffekten,
wie Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung, Werbeanlagen mit grellen oder
blendenden Lichtern.

Anpflanzungen und Art der Anpflanzung entlang der StraBe sind im Einvernehmen
mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg vorzunehmen.

ErschlieBung

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlieBt den Bereich der freien
Strecke der StaatsstraBe von Abschnitt 220, Station 0,355 -0,600 ein.

In die Satzung ist folgender Text aufzunehmen: "Unmittelbare Zugé&nge oder
Zufahrten (ausgenommen Anbindung der ErschlieBungsstraBe) von den
GrundstUcken zu der im Betreff genannten StraBe sind nicht zuldssig.”

Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannten StraBe bei Abschnitt
220 Station 0,485, Uber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungsstrale, besteht
grundsatzlich Einversténdnis, wenn folgende Punkte beachtet werden.

Uber den Anschluss der ErschlieBungsstraBe hat die Kommune vor Rechtsverbind-
lichkeit des Bauleitplanes den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen
Bauamt Regensburg zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die
Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich. Der
Baubeginn kann erst bei Vorliegen einer rechtsgultigen Vereinbarung erfolgen.

Bei den Abmessungen der Linksabbiegespur sind die gleichen Parameter zu wdhlen
wie bei der direkt angrenzenden bestehenden Linksabbiegespur zum GE Grinberg

SUd. Die Aufstellfldche des Linksabbiegers muss mindestens 30 m Lange und 3,25 m

Breite aufweisen.

Die Verziehungen der Linksabbiegespur mussen mindestens 40 m lang sein.

Die Kommune Ubernimmt alle Kosten fUr bauliche oder sonstige Anderungen
im Zusammenhang mit der neuen Anbindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrwG).

Die Kommune hat der StraBenbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs-
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und Unterhaltsmehrkosten zu ersetzen (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG i. V. m. Art. 33 Abs. 3
BayStrWG). Die Mehrkosten sind auf Grundlage der Abldsebetrage - Berechnungs-
verordnung (ABBV) abzuldsen.

Die Kommune Ubernimmt auch die Kosten fUr bauliche oder sonstige Anderungen
im Zusammenhang mit der neuen Anbindung die zu einem spdteren Zeitpunkt
aufgrund verkehrlicher Belange oder fUr die ErschlieBung notwendig werden

(z.B. FuBgdngerquerungen).

Wegen des zu erwartenden hohen Linksabbiegeraufkommens zu der ErschlieBungs-
straBe wird die Anlage einer Linksabbiegespur erforderlich. Die Kosten sind von der
Kommune zu tragen.

Die Linksabbiegespur sowie die Neuanbindung der ErschlieBungsstraBe bei Abschnitt
220 Station 0,485 der im Betreff genannten StraBe muss noch vor Baubeginn des
Gewerbehofs planungsgemdadB ausgebaut und auf eine L&dnge von mind. 20 m

- gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der o. g. StraBe - mit einem bitumindsen
oder gleichwertigen Belag versehen werden.

(§ T Abs. 6Nr. 9BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrwG)

Die Entwdasserung der Einmundungsfléche muss durch entwdsserungstechnische
MaBnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberfldchenwasser der im Betreff
genannten StraBe zuflieBen kann.

(§ T Abs. 6Nr. 9BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStr'wG)

Soweit durch die entwdasserungstechnischen MaBnahmen ein wasserrechtlicher
Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche
Genehmigung der unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Im EinmUndungsbereich der ErschlieBungsstraBe darf auf eine Ldnge von mind. 25 m
die Langsneigung 2,5 % nicht Uberschreiten.

(§ 1 Abs. 6Nr. 9BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG unter BerUcksichtigung der RAL)

Die Eckausrundungen der EinmUndung mussen so ausgebildet sein, dass sie von den
gréBten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne / mit Benutzung der Gegen-
fahrbahn und der Seitenrume befahren werden kénnen.

Die entsprechende Schleppkurve nach den “Richtlinien fir Bemessungsfahrzeuge
und Schleppkurven zur Uberprifung der Befahrbarkeit von Verkehrsfldchen (RBSV),
Ausgabe 2020" ist einzuhalten. (§ 1 Abs. 6Nr. 9BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrwG)

Sichfflachen

Die in den Plan einzutragenden Sichtfldchen sind mit den Abmessungen Tiefe 3 m

in der Zufahrt, 200 m Lange parallel zur StraBe in Abhdngigkeit von der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit darzustellen.

(Art. 26 BayStrWG i. V. m. Art. 29 Abs. 2 BaySIrWG bzw.i. V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB,
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, unter BerUcksichtigung der RAL 2012).

Zur Freihaltung der Sichtfl&dchen ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan
aufzunehmen:
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"Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfldéchen durfen auBer
L&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune,
Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem GrundstUck
nicht fest verbundene Gegenstdnde durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im
Bereich der Sichtfldchen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.”

Sonstiges

Im Allgemeinen ist die Entwdsserung des Planungsgebiets unabhdngig von der
StraBenentwdasserung zu planen.

Es werden keine Abgrabungen und keine Errichtung von StGtzmauern an der
StraBenbdschung der im Betreff genannten StraBe gestattet.

Die Durchgdngigkeit und Verkehrssicherheit des Uberortlichen Radwegs muss zu
jeder Zeit gewdhrleistet bleiben.

E 2.4 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begrundung und ggf. Rechtsgrundlage

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genugen voraussichtlich nicht zum Schutz der
Anlieger vor Larm-, Staub-und Abgasimmissionen.

Die fUr die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nbtigen Angaben sind
Uber die Immissionsschutzbehdrde zu ermitteln.

(Verkehrslarmschutzverordnung -16. BImSchV)

Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuell
erforderliche L&rmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttréger der
Bundes- bzw. StaatsstraBe Ubernommen.

(Verkehrslarmschutzverordnung -16. BImSchV)

Eine Beteiligung des StraBenbaulasttrdgers an einzelnen Baugenehmigungsverfahren
ist nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Soweit unseren Auflagen entsprochen wurde und sich die Planung nicht geé&ndert
hat, ist die Beteiligung des Staatlichen Bauamtes Regensburg gemdaB § 4 BauGB
nicht erforderlich.

Wir bitten um Ubersendung eines Marktgemeinderatsbeschlusses, wenn unsere
Stellungnahme behandelt wurde.

Der rechtsgultige Bebauungsplan (einschlielich Satzung) ist dem Staatlichen
Bauamt Regensburg zu Ubersenden.

Ende der Ergdnzung vom 31.03.2025
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Wege: Ergénzung zum FuB- und Radweg - Verlegung / Gefahrentragung

9.7 Zusammenfassung

Insgesamt kann festgehalten werden, dass fUr die ErschlieBung des geplanten
Gewerbegebiets ,,Gewerbehof Brunnenricht* hinsichtlich der Ver- und Entsorgung
die notwendigen Voraussetzungen gegeben sind.

Alle Hauptversorgungsleitungen sind nach Méglichkeit im Bereich des StraBenkodrpers
zu integrieren. Die erforderlichen Zu- und Ableitungen kénnen hergestellt werden.

Es ist zu bemerken, dass bei einer ErschlieBungsabsicht frUhzeitig mit den jeweiligen
Versorgungstrdgern die Konzeptionen erdrtert werden mussen.

10. Gesamtiflache des Bebauungsplanes

FlurstUck Nr. 417 17.892 m? 87.8%
FlurstUck Nr. 418 1.087 m? 53%
FlurstUck Nr. 419 1.405 m? 6,9 %

Die Gesamtflache der GrundstUcke betrdgt  20.384 m?

Flachenbilanz

Bauflachen

Bezeichnung Flache
GEe 1 2.245 m?
GEe 2 4.367 m?
GEe 3 2.578 m?
GEe 4 6.009 m?
Gesamt 15.199 m?
Verkehrsflachen

Bezeichnung Flache
StraBe und Stellplatze 2.172 m?
Radwege bei Rampe 91 m?
Anschluss zu Fl. Nr. 416 (PV) 285 m?
FuBweg nach Osten 132 m?
Gesamt 2.680 m?
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Versorgungsanlagen

Bezeichnung Flache

Energie am Campus 60 m?2
Funknetz bei Fl. Nr. 419 106 m?
Gesamt 166 m?

Offentliche Griinfldchen

Bezeichnung Flache

zentraler Campus verde 420 m?
Dreieck West bei DB-Mast 564 m?
Bb&schungen bei Rampe 87 m?
Gesamt 1.071 m?

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Bezeichnung Fldche

Regenruckhaltebecken 1.268 m?

Gesamt 1.268 m?

Summe Gesamtiflache 20.384 m?

11.  Beteiligte Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange,
Nachbarkommunen

Wird bei Abschluss des Verfahrens ergdnzt.
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