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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Planzeichen fUr Bauleitpldne - PlanZV vom 18.12.19%90
l. Art der baulichen Nutzung (§5Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGR, §§ 1-11 BauNvO)

Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Il. MaB der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2Nr. 1,§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)

0.8
2.4

max. Grundfldchenzahl GRZ

max. Geschossfléichenzahl GFZ

1 - GE - Gewerbegebiet
2 - Dachformen
SD= Satteldach_PD=Pultdach_ID=Zeltdach
3 - max. Grundfl&chenzahl
4 - max. Geschossfldchenzahl
5 - max. Wandhdhe
6 - max. Firsthhe

lll. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNvO)

Baugrenze

V. Verkehrsfl&dchen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

__——Bankett_geplant

traBenverkehrsflichen_geplant
ehrzweckstreifen (Schotterrasen) - &ffentlich

Fliichen fir den spdteren Anbau einer Abbiegespur
an die StaatsstraBe $t2140

V. Grinfldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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VI. Sonstige Planzeichen
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(§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. T Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB|
Umgrenzung von Fi&chen fOr MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von prvaten Flidchen zum
Anpflanzen von Hecken (§9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe o u. Abs. é BauGB)

Anpflanzen von B&umen - Hochstamm
(§%9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung: Strducher
(§9 Abs. 1 Nr, 25 und Abs, é BauGB)

Grenze des réumlichen Anderungsbereiches
des Bebauungsplanes {§% Abs. 7 BauGa)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Verbotszone fUr bauliche Anlagen an Verkehrswegen

StaatsstraBe - 20 m ab Fahrbahnrand (Art. 23 und 24 BayStrwa):

private FiGichen, nicht bebaubar,
Leitungsrecht fUr &ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Landschaftsschutzgebiet

Hochwasserlinie HQ100
kartierte BiotopflGche
FFH-Gebiet - Floro-Fauna-Habitat-Gebiet

Chamb, Regentalaue u. Regen
zwischen Roding u. Donaumindung

wassersensibler Bereich

Stellplatz fir Abfalloehdlter

bestehende Grinfl&iche - Rasen

VIl. Hinweise durch Planzeichen
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Wohngebdude mit Nebengebdude_bestehend

H&henschichtlinien mit Hohenangabe

Flurkarte mitGrundsticksgrenzen und FlurstGcknummern
aktueller Stand: Mdrz 2022

Abbruch bestehendes Gebdude

geplante ErschlieBungsstraBe fUr spdtere Erweiterung GE

Bayernwerk Netz GmbH - Versorgungsleitungen_bestehend

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

10.1.  Art der Nutzung - §% Abs. 1 Nr. 1BauGB

Der Geltungsbereich ist ,Gewerbegebiet” (GE) im Sinne des

§ 8 Baunutzungsverordnung.

Die Bebauungsplanzeichnungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuldssig nach § 8 Abs. 2 BauNVO sind:

-  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Beiriebe

- Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebd&ude

- Anlagen fUr sporiliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und inm gegenUber in Grundfléiche und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zuldssig sind:

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, sozial und gesundheitliche Zwecke

- Vergnigungsstatien

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

Gebdude und Rdume fUr Freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind zuldssig.

10.2  MaB der baulichen Nutzung §% Abs. 1 Nr. 1 BauGB

~ Gundflachenzehl = | Geschossfiichenzahl
celiepp o e BR
SRoNVo- o sizmeave
max. 0,8 max. 2,4
_ Wandhshe - | Fisthéhe
max. 12,50 m maox. 15,50 m

Bezugspunkt zur Hohenentwicklung ist OK des natUrlichen, bestehenden
Geltindes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut
oder bis Oberkante Attikaausbildung. (Vermessungslageplan — Anlage II:
Geléndevermessung vom 17.11.2021)

Technische Dachaufbauten z. B. Kamine, LUftungsanlagen und Aufziige
sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

10.3 _ Bauliche Anlagen
FUr die bauliche Gestaltung der Baukdrper gilt Art. 81 BayBO.
Dachausfihrung und Dachneigung:

Satteldach; Dachneigung: 15-35°
Pultdach: Dachneigung: 5°- 15°
Zeltdach: Dachneigung: 10° - 25°
Tonnendach: gewdlbte Dacher

Die Firstrichtung ist fret wéhlbar.

10,4 Uberbaubare Grundsticksfléiche
Die Uberbaubaren GrundstUcksfléichen sind durch Baugrenzen gem. § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Nebenanlagen nach § 14 BauNVvO, private
ErschlieBungsfiéichen, Lagerfldchen und Stellpléize sind auch auBerhall der
festgesetzten Baugrenze zuldssig.

10.5 Fassadengestaltung Haupt- und Nebendgebdude
FUr die AuBenwdénde der baulichen Anlagen dirfen keine reflektierenden
Materialien verwendet werden. Eine Blendwirkung von
Fassadenmaterialien ist auszuschlieBen.

10,6 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der beworbenen
Leistungserbringung zuldssig.
Die max. FlichengréBe von Werbeanlagen ist auf 8 m? begrenzt und darf
nur unterhalb der Trauflinie angeordnet werden.
Blinkende Werbeanlagen sind unzuldssig.

10.7 _ Terrassierungen : : :
Im Geltungsbereich sind Auffillungen und Abgrabungen bIS max. 2,0 m
Uber dem natlrlichen Geldnde zuldssig. Stutzmauern sind mit geeigneten
Kletterpflanzen zu begrinen.

10.8  Oberirdische und unterirdische Versorgungsanlagen
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung haot ausnahmslos durch
Erckabel zu erfolgen.
Zur Anbindung an die Infrastruktur im Rahmen des Breitbandausbaues sind
geeignete Rohrverbdnde vorzusehen.

10.9 _ Regenerative Energie
Sennenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachfléchen sind
zuldissig. Die Aufstdnderung dieser Anlagen ist auf Flachdéchern mit bis zu
20° Neigung der Kollektoren zuldssig.

10.10 Stellplétze, Garagen
Die notwendigen Stellplétze nach den Richtzahien der GaStellV der BayBo
sind auf den einzelnen Parzellen nachzuweisen.

10.11 Wasserrechtliche Belange
Die Ableitung des Schmutz- und gesammeltem Regenwassers erfolgt Uber
eine geplante Mischwasserleitung  ouf privaten  Fliichen enflang  der
StaatsstraBe 2140 mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal des
Marktes Eschlkam.
Eine dingliche Sicherung zu Gunsten des Marktes Eschikam ist auf diesen
Flichen vorzunehmen.
Die Ableitung Uber den Mischwasserkanal st in der Verldngerung der
wasserrechtlichen Erlaubnis, mit Bescheid wvom 17.12.2013 in der
Hydrotechnischen Berechnung — Beckenberechnung belegt.

10.12 Verkehrstechnische ErschlieBung
Das Staatliche Bauamt Regensburg billigt die geplante vorléiufige einfache
Zufahrt zu Flur-Nr. 402 Ober die StaaisstraBe 2140. Sollte sich hieraus jedoch
eine UnfallhGufigkeit entwickeln oder durch die Ansiediung eines weiieren
Gewerbebetriebes das Verkehrsaufkommen steigern ist die geplante
Abbiegespur unverziglich zu errichten.

10.13 Beleuchiung
Zum Schutz von Fledermé&usen und der heimischen Insektenwelt sind bei
den AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschédliche,
energiesparende, warmweiBe Lampen (z. B. LED-Lampen) zugelassen.
AuBen- und Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstraBe 2140 auszuschlieBen ist.
Die Beleuchtung ist in den Nachizeiten, ab 2200 - 400 Uhr, auf ein
MindestmaB zu reduzieren bzw. abzuschalten.

10.14 Einfriedungen
Geschlossene Mauem als Einfriedungen sind unzulssig.
Bei Einfriedungen {Z&une) sind ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig.
Zwischen Zaununterkante und hergestelliem Gelénde ist ein Abstand von
mind. 15 cm einzuhalten. Die Zaunanlagen  sind ausschlieBlich  in
silbergrauen Farben zuldssig.

10.15 Randeingrinung / Begrinung privater Bereiche
Das EschlieBungsgebiet st zur freien Loandschaft  hin, einzugrinen. Die
Hecke ist als gemischte, freiwachsende Hecken anzulegen,
Im &stlichen Bereich entlang der StaaisstraBe 2140 und im westlichen
Bereich ist das Anlegen einer gemischt freiwachsenden Hecke und einer
Baumreihe erforderlich. Die Randeingrinung muss landschaftsgerecht mit
heimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe Pflanzliste). Pro 10 ifd. Meter sind
5 bis 10 StrGucher zu pflanzen. Pllanzabstand zwischen den Bdumen mind, 10 m.
Im Bereich von PKW-Stelipldfzen ist nach jedem 4. Stellplatz  eine
Pflanzfliche mit einem heimischen Laubbaum (Hochstamm) zu gestalten.
Die Pflanzung muss spdtestens ein Jahr nach Baufertigstellung erfolgen. Die
neue Bepflanzung st zu unterhalten und zu pflegen. Der vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten, soweit er nicht zur Verwirklichung der
genehmigten Bauvorhaben unbedingt beseitigt werden muss.
Die DIN 18920 ,Schuiz  von  B&umen, Pflanzbesténden und
Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen ist zu beachten.
Schotterfléchen zur gaértnerischen Gestaltung sind nicht zuldssig.

10.16 Abstandsfléichen gem. Arl. 6 BayBO
Die Abstandsfiéichen regeln sich nach Art 6 BayBO in der zum Zeitpunkt der
Genehmigung des Bauantrages giltigen Fassung.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat des Markies Eschlkam hat in der Sitzung vom 07.12.2021 gemdB
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes GE ,,B&ckermihle lII* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2021 értsdblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréiger éffentlicher Belange
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fOr den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,.B&ckermUhle Il in der
Fassung vom 06.12,2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 21.01.2022 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdai
§ 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,,Béckermihle Il in der
Fassung vom 04.12.2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 17.01.2022 stattgefunden.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,BackermUhle Il in der Fassung vom 03.05.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemd&s § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 11.05.2022 bis 17.06.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bé&ckermUhle III" in der Fassung vom 03.05.2022
wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.05.2022 bis
17.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

4. Verkiirzie Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
Iu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,Backermhle Il in der Fassung vom 04,10.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 04.10.2022 bis 28.10.2022 im beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bé&ckermihle llI* in der Fassung vom 04,10.2022
wurde mit der Begrindung gemd&B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.2022 bis
28.10.2022 &ffentlich ausgelegt.

5. Satzungsbeschluss :
Der Markt Eschlkam hat mit Beschiuss des Gemeinderates vom 13.12.2022 den
Bebauungsplanes GE ,.Backermihle Il gem&B § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
13.12.2022 als Satzung beschlossen.

/M. 05, 2027

Eschlkqm,

Florian Adam - Erster BUrgermeister

eschluss zum  Bebauungsplans GE  ,Bdackermihie HI* wurde am
: gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus des Marktes Eschlkam zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Aé.05. 2028

Eschlkam,

Florian Adam - Erster BUrgermeister

Anlage |
MARKT ESCHLKAM - LANDKREIS CHAM
WALDSCHMIDTPLATZ 2
93458 ESCHLKAM
BEBAUUNGSPLAN
GEWERBEGEBIET (GE)
"BACKERMUHLE III"
(GEWERBEGEBIET NACH § 8 BAUNVO 2021)
VORENTWURFSFASSUNG: 06.12.2021
ENTWURFSFASSUNG: 03.05.2022
ENTWURFSFASSUNG: 04.10.2022
SATZUNGSFASSUNG: 13.12.2022
GmbH

RI E D LINGENIEURBURO

Ahornweg 6 93437 Furth im Wald
(9973-803455 info®@ib-riedl.com

ESCHLKAM, A6.05. 2023
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FLORIAN ADAM - ERSTER BURGERMEISTER SEBASTIAN RIEDL BEﬁG

H/B = 570 / 1170 (0.67m3) ~ Allplan 2022




511/3

410

SD_PD_ZD

GE Tonnendach
max. 0,8 max. 2,4

max. 12,50 m

max. 15,50 m

520/13

\ LAGEPLAN M 11.000 .

\

{www.geodaten.bayern.de)
Datenaufbereitung: Landratsamt Cham
{www.landkreis-cham.de)

Geobasisdaten :  © Bayerische Vermessungsverwaltung

Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:
"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet"

X ST A NN

o]




FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Planzeichen fUr Bauleitpldne - PlanZV vom 18.12.1990
l. Art der baulichen Nutzung (§5Abs. 2Nr.1,§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNvC)

Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Il. MaB der baulichen Nutzung (§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 14 BauNvO}

0.8
2,4

max. Grundfldchenzah! GRZ

Max. Geschossfldc_henzohl GFZ

1 - GE - Gewerbegebiet
2 - Dachformen
SD= Satteldach_PD=Pultdach_ZD=Zeltdach
3 - max. Grundfl&chenzahl
4 - max. Geschossfléichenzahl
5 - max. Wandhbhe
6 - max. Firsthdhe

lll. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BouNVO)

Baugrenze

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

_————Bankett_geplant

traBenverkehrsfiichen_geplant
ehrzweckstreifen (Schotterrasen) - &ffentlich

FiGchen fir den spdteren Anbau einer Abbiegespur
an die StaatsstraBe S12140

V. Grinfldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Peoscccey
bSes0scned

(§5 Abs. 2Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fi&chen fUr MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von prvaten Fldchen zum
Anpflanzen von Hecken [(§9 Abs. | Nr, 25 Buchstabe a u. Abs, 6 BauGB)

Anpflanzen von BGumen - Hochstamm
(§% Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung: Str&ucher
(§9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)



VI. Sonstige Planzeichen 2 _
R Grenze des rGumlichen Anderungsbereiches
des Bebauungsplanes (§9 Abs. 7 BauGB)
oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Verbotszone fUr bauliche Anlagen an Verkehrswegen
StaatsstraBe - 20 m ab Fahrbahnrand (Art. 23 und 24 BayStrwG):

e private Fiichen, nicht bebaubar,
LLL L Leitungsrecht fir &ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Landschaftsschutzgebiet

Hochwasserlinie HQ100

- ——— kartierte Biotopfldche

FFH-Gebiet - Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
Chamb, Regentalaue u. Regen
zwischen Roding u. Donaumindung

#* oF wassarsensibler Bereich

o Stellplatz fir Abfallbehditer

bestehende Grinflche - Rasen

VIl. Hinweise durch Planzeichen

Wohngebdude mit Nebengebdude_bestehend

]
IR - ot s
G , Hdhenschichtlinien mit Hohenangabe
e
0 Flurkarte mitGrundstUcksgrenzen und FlurstGcknummern
aktueller Stand: Mdérz 2022
[—a—i Abbruch bestehendes Geb&ude
RV, ;
. geplante ErschlieBungsstraBe fur spdtere Erweiterung GE

—————— Bayernwerk Netz GmbH - Versorgungsleitungen_bestehend



Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

10.1.

Art der Nutzung - §2 Abs. 1 Nr. 1BauGB

10.2

Der Celtungsbereich ist ,Gewerbegebiet" (GE) im Sinne des

§ 8 Baunutzungsverordnung.

Die Bebauungsplanzeichnungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuldssig nach § 8 Abs. 2 BauNVvO sind:

-  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Beiriebe

- Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fUr sporiliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen  fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und inm gegenUber in Grundfléiche und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zuldssig sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozial und gesundheitliche Zwecke

- Vergnigungsstatien

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

Gebdude und Rdume fUr Freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung §% Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundfldchenzahl Geschossftéchenzqh[
GRZ . . GFZ
§ 17 BauNvO ~ § 17 BauNvO"

max. 0,8 max. 2.4

Wandhéhe : ' Fisthéhe
max. 12,50 m max. 15,50 m

Bezugspunkt zur Hohenentwicklung ist OK des natUrlichen, bestehenden
Geltindes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut
oder bis Oberkante Attikaausbildung. (Vermessungsiageplan — Anlage Il
Geléndevermessung vom 17.11.2021)

Technische Dachaufbauten z. B. Kamine, Liftungsanlagen und Aufzige
sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind zuléssig.

Bauliche Anlagen

FUr die bauliche Gestaltung der Baukérper gilt Art. 81 BayBOC.
DachausfUhrung und Dachneigung:

Satteldach; Dachneigung: 15-35°

Pultdach: Dachneigung: 5°- 15°

Zeltdach: Dachneigung: 10° - 25°

Tonnendach: gewbdlbte Décher

Die Firstrichtung ist fret wéhlbar.

Uberbaubare Grundsticksfléiche

10.5

Die Uberbaubaren Grundsticksfitichen sind durch Baugrenzen gem. § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmi. Nebenanlagen nach § 14 BauNvO, private
ErschlieBungsfiéichen, Lagerfldchen und Stellpléize sind auch auBerhall der
festgesetzten Baugrenze zuldssig.

Fassadengestaliung Haupt- und Nebengebdude

10.6

Fur die AuBenwdénde der baulichen Anlagen dirfen keine reflektierenden
Materiglien verwendet werden. Eine Blendwirkung von
Fassadenmaterialien ist auszuschlieBen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der beworbenen
Leistungserbringung zuldssig.

Die max. FlichengréBe von Werbeanlagen ist auf 8 m? begrenzt und darf
nur unterhalb der Trauflinie angeordnet werden.

Blinkende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Terrassierungen

Im Geltungsbereich sind Auffillungen und Abgrabungen bis max. 2,0 m
Uber dem natlrlichen Geldnde zuldssig. Stutzmauern sind mit geeigneten
Kletterpflanzen zu begrinen.



10.8  Oberirdische und unterirdische Versorgungsanlagen
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung hat ausnahmslos durch
Erdkabel zu erfolgen.
Zur Anbindung an die Infrastruktur im Rahmen des Breitbandausbaues sind
geeignete Rohrverbénde vorzusehen.

10.9 Regenerative Energie
Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachflédchen sind
zuldissig. Die Aufsttinderung dieser Anlagen ist auf Flachdéchern mit bis zu
20° Neigung der Kollektoren zuldssig.

10.10_Stellpidtze, Garagen
Die notwendigen Steliplétze nach den Richtzahlen der GastellV der BayBo
sind auf den einzelnen Parzellen nachzuweisen.

10.11 Wasserrechtliche Belange
Die Ableitung des Schmutz- und gesammeltem Regenwassers erfolgt Uber
eine geplante Mischwasserleitung  auf privaten  Flachen entflang der
StaatsstraBe 2140 mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal des
Marktes Eschlkam.
Eine dingliche Sicherung zu Gunsten des Marktes Eschikam ist auf diesen
Fl&ichen vorzunehmen.
Die Ableitung Uber den Mischwasserkanal st in der Verldngerung der
wasserrechtlichen Erlaubnis, mit Bescheid vom 17.12.2013 in der
Hydrotechnischen Berechnung — Beckenberechnung belegt.

10.12 Verkehrstechnische ErschlieBung
Das Staatliche Bauamt Regensburg billigt die geplante vorltiufige einfache
Zufahrt zu Flur-Nr. 402 Uber die StaatsstraBe 2140. Sollte sich hieraus jedoch
eine Unfallhéufigkeit entwickeln oder durch die Ansiediung eines weiteren
Gewerbebetriebes das Verkehrsautkommen steigern ist die geplante
Abbiegespur unverziglich zu errichten.

10.13 _Beleuchtung
Zum Schutz von Fledermdusen und der heimischen Insektenwelt sind bei
den AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschdédliche,
energiesparende, warmweiBe Lampen (z. B. LED-Lampen) zugelassen.
AuBen- und Parkplafzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstrae 2140 auszuschlieBen ist,
Die Beleuchtung ist in den Nochizeiten, ab 2200 - 600 Uhr, auf ein
MindestmaB zu reduzieren bzw. abzuschalten.

10.14 Einfriedungen
Geschlossene Mauern als Einfriedungen sind unzuléssig.
Bei Einfriedungen {Z&une) sind ausschlieBlich Punktfundamente zul@ssig.
Iwischen Zaununterkante und hergestelliem Geldnde ist ein Abstand von
mind, 15 cm einzuhalten. Die Zaunanlagen sind ausschlieBlich  in
silbergrauven Farben zuldssig.

10.15 Randeingrinung / Begrinung privater Bereiche
Das ErschlieBungsgebiet st zur freien Landschaft hin, einzugrinen. Die
Hecke ist als gemischte, freiwachsende Hecken anzulegen,
Im &stichen Bereich entlang der StaaisstraBe 2140 und im westlichen
Bereich ist das Anlegen einer gemischt freiwachsenden Hecke und einer
Baumreihe erforderlich. Die Randeingrinung muss landschaftsgerecht mit
heimischen Laubgehdlzen erfolgen (siehe Pflanzliste). Pro 10 ifd. Meter sind
5 bis 10 Stréucher zu pflanzen. Pilanzabstand zwischen den B&umen mind. 10 m.
Im Bereich von PKW-Stelpltitzen ist nach jedem 4. Stellplatz  eine
Pflanzfliche mit einem heimischen Laubbaum (Hochstamm) zu gestalten,
Die Pflanzung muss spdtestens ein Jahr nach Baufertigsteliung erfolgen. Die
neue Bepflanzung st zu unterhalten und zu pflegen. Der vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten, soweit er nicht zur Verwiklichung der
genehmigten Bauvorhaben unbedingt beseitigt werden muss.
Die DIN 18920 «schuiz von  B&umen, Pflanzbest&nden und
Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen ist zu beachten.
Schotterfiéichen zur gérinerischen Gestaltung sind nicht zul&ssig.

10.16 Abstandsflidchen gem. Art. 6 BayBO
Die Abstandsflédchen regeln sich nach Art 4 BayBO in der zum Zeitpunkt der
Genehmigung des Bauantrages giltigen Fassung.




VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat des Marktes Eschlkam hat in der Sitzung vom 07.12.2021 gemdB
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes GE ,,B&ckermihle lII* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2021 értsdblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréiger éffentlicher Belange

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhérung fOr den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,.B&ckermUhle Il in der
Fassung vom 06.12,2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 21.01.2022 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdai
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bé&ckermihle lII* in der
Fassung vom 04.12.2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 17.01.2022 stattgefunden.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,BackermUhle Il in der Fassung vom 03.05.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemd&s § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 11.05.2022 bis 17.06.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bé&ckermUhle III" in der Fassung vom 03.05.2022
wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.05.2022 bis
17.06.2022 &ffentlich ausgelegt.

Verkiirzte Beteiligung der Behdérden und Trdger éffentlicher Belange

Iu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,Backermhle Il in der Fassung vom 04,10.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 04.10.2022 bis 28.10.2022 im beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bé&ckermihle llI* in der Fassung vom 04,10.2022
wurde mit der Begrindung gemd&B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.2022 bis
28.10.2022 &ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Markt Eschlkam hat mit Beschiuss des Gemeinderates vom 13.12.2022 den
Bebauungsplanes GE ,.Backermihle Il gem&B § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

13.12.2022 als Satzung beschlossen.

Florian Adam - Erster BUrgermeister

'/ Inkraftireten
Agsieschluss zum  Bebauungsplans GE ,BackermUhie lI" wurde am

; gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus des Marktes Eschlkam zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Ober dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen

Aé.05. 2028

Eschlkam,

Florian Adam - Erster BUrgermeister
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Aufgrund des § 2 Abs. 1, und des § 9 und § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11
zur And. Des EnergiesicherungsG und anderer energiewirtschaftlicher Vorschriften vom 08.10.2022
(BGBI. I S. 1726}, in Verbindung Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt durch § 1 und 2 des Gesetzes vom
08.11.2022 (GVBI. S. 650) gedndert sowie Art. 23 ff der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayemn
{GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 und zuletzt gedndert durch Art. 57a
Abs. 2 des Gesetzes vom 22.07.2022 {(GVBI. S. 374) erdasst der Gemeinderat des Marktes Eschikam

folgende

Satzung
BEBAUUNGSPLAN - GE ,,BACKERMUHLE I

Beschluss
Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art, 23 ff. der
Gemeindeordnung des Freistaates Bayern und Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat des Marktes

Eschlkam den Bebauungsplan GE ,,B&ckermuihle li* i.d.F. vom 13.12.2022 als Satzung beschlossen.

§ 1 RGumlicher Geltungsbereich
FOr den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes GE ,,BdckermUhle 1lI* ist der Lageplan
i.d.F. vom 13.12.2022 maBgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

= Begrindung, Textliche Festsetzungen wund Hinweise zum  Bebauungsplan
GE ,.BackermoUhle Il i.d.F. vom 13.12.2022

= Verfahrensvermerke

= Bebauungsplan, zeichnerischer Teil —i.d.F. vom 13.12.2022

Ubersichtslageplan — M 1:5.000; Lageplan - M 1:1.000

§ 3 Inkraftreten

Der Bebauungsplan GE ,,Backermuhle lII* tritt mit der ortsGblichen Bekanntmachung in Kraft.

Eschikam, 6. 98 2023

Florian Adam - Erster BUrgermeister
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1.

Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

I.1.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Backermhle lII* gibt ein bereits
bestehender, &rtlicher Gewerbebetrieb als auch Baugesuche auf zwei weiteren
GrundstUcken.

Im FiGchennutzungsplan Marktes Eschlkam, rechtskréftig vom 06.10.2006 ist das
Planungsgebiet als Gewerbegebiet dargestellt.

Die Uberplanten Gewerbefléichen innerhalo des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes |, Backermihle [II"  befinden sich  ausschlieBlich in
Privateigentum. Die Inanspruchnahme der bisher landwirtschaftich genutzten
Fldchen ist aufgrund der fehlenden Standortalternativen unumgdénglich.

Im Gemeindebereich des Marktes Eschlkam stehen derzeit keine freien Fdchen
fUr Gewerbetreibende zur VerfUgung. Der Markt Eschlkam mochte mit der
Ausweisung des Gewerbegebietes kleinen und mittleren Gewerbebetrieben die
Mdglichkeit zur Ansiedlung, dem bereits ansdssigen Betrieb die Mdglichkeit zur
Erweiterung  bieten und einer Abwanderung von  ortansdssigen
Gewerbetreibenden entgegengewirkt werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, die stGdfebauliche Entwickiung und Ordnung auf
den Planungsfldchen zu sichern.

Als verkehrstechnische Anbindung im Norden verlGuft die StaatsstraBe 2154, im
Osten Anschluss an die StaatsstraBe 2140. Eine innere ErschlieBung der
Gewerbefladchen ist nicht erforderlich, lediglich zwei Zufahrten, ausgehend von
der Staatsstrae 2140 sind geplant.

Bei einer spateren Erweiterung des Gewerbegebietes nach SUden ist auf Flur-Nr.
401 eine ErschlieBungsstraBe mit Wendehammer geplant. Die Fldchen sind
bereits im Besitz des Marktes Eschlkam. Die Erweiterung bedingt auch eine
Abbiegespur an der StaatsstraBe 2140. Die FiGchen hierfir werden bereits in der
aktuellen Bauleitplanung berlcksichtigt und fir den Markt Eschlkam gesichert.
Nutzungskonflikte mit den bestehenden Nutzungen im Umfeld sind nicht zu
erwarten. Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele stehen dieser

Entwicklung nicht entgegen.



Seite 5 von 27
Markt Eschlkam - Landkreis Cham
Bebauungsplan GE ,Bdackermihle 1lI*
Vorentwurfsfassung vom 06.12.2021 — Entwurfsfassung vom 03.05.2022 — Entwurfsfassung vom 04.10.2022
Satzungsfassung vom 13.12.2022

2. Bedarfs- und Standortbegriindung
Der Markt Eschikam méchte neue Gewerbeflachen erschlieBen, dort wo der
rechtskrdftige Fldchennutzungsplan bereits ein  Gewerbegebiet fUr sinnvoll

erachtet und dargestellt hat,

—_

im Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes mit der Option auf Erweiterung der Gewerbefldche im
SGdwesten (Flur-Nr. 402/1). Eine innere ErschlieBung der Flur-Nr. 402/1 ist nicht
erforderlich, da die Fldche betriebsintern erschliossen wird.

Die beiden Flur-Nrn. 402 und 402/2 befinden sich in Privatbesitz. FUr Flur-Nr. 402
liegt bereits ein Baugesuch Uber eine Produktionsstatte vor.

Dem Marki Eschlkam stehen keine weiteren Flidchen zur Verwirklichung eines
Gewerbegebietes zur Verfigung. Die Uberplanten Fdchen sind im
rechtskréftigen Fidchennutzungsplan des Marktes Eschlkam als Gewerbeflachen
dargestellt. Der Hauptort Eschlkam mit Oriskemn, Wohngebieten und dem
Gewerbegebiet Penzenmihle liegen 6stlich des Freybaches. Westlich des
Freybaches und nérdliche des Planungsgebietes liegen die Gewerbegebiete
Bdckermudhle | und Il und im SUden der geplanten Gewerbeflachen, an der
StaafsstraBe 2140 befindet sich die Jakobsmuhie, ein holzverarbeitender Betrieb.
Die Zufahrten zu den geplanten Gewerbefléchen erfolgen direkt Uber die
StaatsstraBe  2140. Bei einer spdteren geplanten Erweiterung der

Gewerbefldchen nach Siden ist eine Abbiegespur entlang der StaafsstraBe
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notwendig. Die daflr bendtigten Fléchen sind in der akfuellen Bauleitplanung
berUcksichtigt und fUr den Markt Eschlkam gesichert.

Nutzungskonflikte mit dem sich im Westen befindlichen landwirtschaftlichen
Betrieb ist nicht zu erwarten.

Um Abwanderungen von orfsansdssigen Gewerbebetrieben entgegen zu
wirken ist die Erweiterung der Gewerbegebiete im Westen von Eschlkam durch

das Gewerbegebiet ,,BackermUhle llI* geplant.

3. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 24.750 m? mit folgenden

Flur-Nrn. in der Gemarkung Eschlkam:

Flur-Nr. 402 8.022 m?

Flur-Nr. 402/1 4.003 m?

Flur-Nr. 402/2 4.003 m?

Flur-Nr. 403 3.770 m?

Flur-Nr. 403/1 1.175 m?

Flur-Nr. 404 1.956 m? 22.929 m?
Teilfl&chen der Gemarkung Eschlkam:

Flur-Nr. 401 290 m?

Flur-Nr. 406 71 m?

Flur-Nr. 637 1.060 m?

Flur-Nr. 637 400 m? 1.821 m? 2 24.750 m?

Das Plangebiet liegt am sUdwestlichen Ortsrand des Hauptortes Eschikam und
grenzt im Norden an die StaatsstraBe 2154 und im Osten an die StaatsstraRe
2140 an. Im S0den und Westen des Planungsgebietes grenzen landwirtschaft-
liche Fladche an.

Die Flachen liegen in  keinem Landschaftsschutzgebiet oder im
Hochwasserbereich HQ100 des Freybaches.

Biotope, FFH-Gebiete, wassersensible Bereiche oder Natura-2000-Gebiete sind
nicht betroffen.

Im Geltungsbereich werden bereits die Flur-Nm. 403; 403/1 und 404 als
Gewerbefldchen genutzt.

Das Geldnde ist mit ca. 7,5 % nach Osten geneigt.
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4. Landes- und Regionalplanung / Raumordnung
GemdaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist der Markt Eschlkam als
allgemeiner landlicher Raum und Raum mit besonderem Handlungsbedarf

dargestelif.
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Quelle: Bayerische Staatsregierung - Landeseniwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte 14.12.2021

Nach dem Regionalplan Gewerbliche Wirtschaft, Regionale Wirtschaft der
Mittelbereiche Cham, Furth im Wald, Bad Kotzting der Region Regensburg (11)
soll eine nachhaltige Starkung der Wirtschaftskraft angestrebt werden. Auf eine
erhebliche  Steigerung des Angebots an  nichtlandwirtschafilichen
Daverarbeitsplétzen, insbesondere fUr qudlifizierte Berufe soll hingewirkt werden.
Neben dem Ausbau des produzierenden Gewerbes soll auch die
Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors, vor allem des
Fremdenverkehrsgewerbes angestrebt werden.

Es soll u.a. fUr die Errichtung von indusirie- und Gewerbebetrieben in geeigneten
Orten ein entsprechendes, im Bedarfsfall erschlossenes Geldnde zur Verfigung

stehen.
Quelle: Regierung der Oberpfalz - Regionalplan Region Regensburg (11) — Auszug ous Gewerbliche
Wirtschaft
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5. Technische infrastrukiur

5.1 Offentliche Verkehrsflichen / ErschlieBungsstraBen

Die ErschlieBung der Planungsfldchen erfolgt Ober die StaatsstraBe 2140. Bei
einer spateren Erweiterung der Gewerbefldchen nach Siden ist im Bereich der
spateren, geplanten ErschlieBungsstraBe eine Abbiegespur an der StaatsstraBe
2140 vorgesehen. Die Flachen hierzu sind bereits in der Bauleitplanung
berucksichtigt und werden vom Markt Eschlkam erworben.

Im Bereich der StaatsstraBe entlang des Planungsgebiete sind keine Gehwege
vorhanden oder geplant.

Eine innere ErschlieBung der Gewerbefldchen ist nicht vorgesehen.

Die bereits bebauten Farzellen haben eine Zufahrt, ausgehend von der
StaatsstraBe 2140 welche durch einen Gestattungsvertrag mit  dem
StraBenbauamt gesichert sind.

Flur-Nr. 402/1 befindet sich im Besitz des ansdssigen Gewerbebetriebes und wird
betriebsintern erschlossen.

Wendemadglichkeiten fir den PKW- und LKW-Verkehr sind auf den jeweiligen

privaten Fldchen zu schaffen.

5.2 Niederschlagswasser
Die Versickerung, des auf den Grundsticken anfallenden Oberfldchenwasser ist

grundsaizlich anzustreben. Im Bereich des Planungsgebietes wurde urspringlich
Lehm abgebaut. Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des
Oberfladchenwassers nicht erfolgen kann. Die Ableitung des Oberfldchenwassers
erfolgt im Mischsystem Uber die geplante, offentliche Abwasseranlage des
Marktes Eschlkam. Mit Bescheid zur Verdngerung der wasserrechtlichen
Erlaubnis fOr Einleitungen aus Mischwasserentlastungen und den Klaranlagen
Eschlkam und Warzenried — Hydrofechnische Berechnung — vom 17.12.2013 ist
die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das Netz der

Abwasseranlage des Marktes Eschlkam berlcksichtigt.

5.3 Schmutzwasserentsorgung
Die Planungsfldchen werden im Osten des Planungsgebietes, entlang der

StaatsstraBe 2140 an die neu zu bauende Mischwasserleitung angeschlossen.
Die geplante Abwasserleitung quert die StaatsstraBe 2154 mit Anschluss an den
kommunalen Abwasserkanal des Marktes Eschlkam in der ErschlieBungsstraBe Im
Gewerbegebiet. Die Abwdsser werden Uber bestehende Leitungen der
Kiadranlage Eschlkam zugefUhrt und dort gereinigt.

FOr das Planungsgebiet ist ein Mischsystem vorgesehen.
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5.4

Trinkwasserversorgung

5.5

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Ober das bestehende Netz des
Marktes Eschlkam gesichert. Entlang der StaatsstraBe 2140 verlduft eine
Wasserleitung. Im Bereich der geplanten, bei einer sp&teren Erweiterung des
Gewerbegebietes verlaufenden ErschlieBungsstraBe ist eine Wasserleitung auf
einer Lange von 100 m notwendig um die Loschwasserversorgung sicher zu
stellen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2
BayFwG ist die Loschwassermenge nach dem aktuellen DYGW-Arbeitsblatt W
405 zu berechnen. Die Hydrantenstandorte sind so zu planen, dass eine
maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Gebduden

und dem ndchstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Gasversorgung

5.6

Eine Versorgung der Planungsfléchen mit Gas der Bayernwerke ist nicht moglich.
Der Markt Eschlkam ist nicht an das Versorgungsnetz der Bayernwerke

angeschiossen.

Grundwasser

5.7

Es liegen keine Aussagen Cber ein vorhandenes Grundwasservorkommen vor.
Bedingt durch die Hanglage muss mit wild abflieBendem Hang- bzw.

Schichtenwasser gerechnet werden.

Stromversorgung / Telekommunikation

5.8

Die Stromversorgung der Planfldchen erfolgt Uber die Leitungen der Bayernwerk
AG.

Im Bereich der Leitungsirassen entlang der StaatsstraBe 2140 sind geeignete
passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln mit zu verlegen, um
einen Anschluss an das Nefz des Eigenbetriebes Digitale Infrastruktur im

Landkreis Cham oder eines anderen Anbieters zu ermoglichen.

Abfallbeseitiaung

Die Abfdllbeseitigung erfolgt zentral Uber die Kreiswerke Cham. Die
Abfallbehdltnisse sind an den jewelligen, daflr vorgesehenen Stellen, entlang

der StaatsstraBe 2140 zum Entleeren sicher abzusiellen.
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5.9 Immissionsschutz

Die gewerbliche Nutzung der Fldichen bedingt erhdhte Larmimmissionen auf das
Umfeld. Es sind keine verkehrsintensiven Betriebe geplant, die zu erwartende
Zunahme des Verkehrs ist als vertraglich einzustufen.
Die ndchste Wohnbebauung (landwirtschaftliches Anwesen) liegt ca. 150 m im
westlicher Richtung. Eine negative Beeintrachtigung der Wohnbebauung ist auf
Grund der Distanz nicht zu erwarten.

6. Denkmalschutz

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Boden- oder Baudenkmdler vorhanden.

7. Allasten
Im Bereich des Planungsgebietes sind weder Altlasten- noch Altlastenverdachtsfdlle
kartiert.

8. Biotope / Geotope
Im Bereich des Planungsgebietes sind weder Biotope noch Geotop kartiert. Auch im

direkten Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich kein Biotop oder Geotop.

9. Landschaftsschutz
Der Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich im Naturpark
Oberer Bayerischer Wald.
Das Landschaftsschutzgebiet grenzt im Osten im Bereich der StaatsstraBe an den
Geltungsbereich. Die Planungsflachen liegen auBerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes.
Die Uberplanten Fldchen sind ausgerdumte, intensiv genutzte Agrarfldchen.
Es ist nicht davon auszugehen, dass geschitzte Arten ihren Lebensraum im
Geltungsbereich haben.
Im Bereich des dstlich gelegenen Freybaches befindet sich das FFH-Gebiet ,Chamb,
Regentalaue und Regen zwischen Roding und Donaumindung”, sowie Flachland-

Biotope. Diese Schutzgebiete werden von der Bauleitplanung nicht tangiert.
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10. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

10.1.

Art der Nutzung - §9 Abs. 1 Nr. 1BauGB

10.2

Der Geltungsbereich ist ,,Gewerbegebiet* [(GE) im Sinne des
§ 8 Baunutzungsverordnung.

Die Bebauungsplanzeichnungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuldssig nach § 8 Abs. 2 BauNVvO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe

- Geschdfts-, Bdro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fUr sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Wohnungen fUr Aufsichts- und  Bereifschaftspersonen  sowie  fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegeniber in Grundfl&che und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zulGssig sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozial und gesundheitliche Zwecke
- Vergnigungsstatten

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorfimenten
Gebdude und Raume fur Freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO sind zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
GRIZ GFZ
§ 17 BauNVO §17BauNvVO |
max. 0,8 max. 2,4 ‘
Wandhéhe Firsthohe |_
max. 12,50 m max. 15,50 m |
|

Bezugspunkt zur Hohenentwicklung ist OK des natidichen, bestehenden
Geldndes bis zum Schnitfpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut oder
bis Oberkante Aftikaausbildung. (Vermessungslageplan - Anlage I
Geldndevermessung vom 17.11.2021)

Technische Dachaufbauten z. B. Kamine, Liftungsanlagen und Aufzige sowie

Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind zuldssig,
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103

Bauliche Anlagen

FOr die bauliche Gestaltung der Baukdrper gilt Art. 81 BayBO.

Dachausfuhrung und Dachneigung:

Satteldach: Dachneigung: 15— 35°
Pultdach: Dachneigung: 5° - 15°
Zeltdach: Dachneigung: 10° - 25°
Tonnendach: gewdlbte Ddcher

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Uberbaubare Grundsticksfléiche

10.5

Die Oberbaubaren Grundsticksfldchen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3
BAuNvVO  bestimmt. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, private
ErschlieBungsfldchen, Lagerfldchen und Stellpldfze sind auch auBerhalb der

festgesetzten Baugrenze zuldssig.

Fassadengestaltung Haupt- und Nebengebdude

10.6

Fir die AuBenwdnde der baulichen Anlagen diUrfen keine reflektierenden
Materialien verwendet werden. Eine Blendwirkung von Fassadenmaterialien ist

auszuschlieBen.

Werbeanlagen

10.7

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stafte der beworbenen
Leistungserbringung zuldissig.

Die max. FldchengréBe von Werbeanlagen ist auf 8 m? begrenzt und darf nur
unterhalb der Trauflinie angeordnet werden.

Blinkende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Terrassierungen

10.8

Im Geltungsbereich sind Auffillungen und Abgrabungen bis max. 2,0 m Uber
dem natirlichen Geldnde zuldssig. StUtzmauern sind mit  geeigneten

Kletterpflanzen zu begrinen.

Oberirdische und unterirdische Versoraunasaniaden

10.9

Die Strom- und Telekormmunikationsversorgung hat ausnahmslos durch Erdkabel
zu erfolgen.
Zur Anbindung an die Infrastruktur im Rahmen des Breitbandausbaues sind

geeignete Rohrverbdnde vorzusehen.

Regenerative Energie

Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dachfldchen sind
zulGssig. Die Aufstdnderung dieser Anlagen ist auf Flachddchern mit bis zu 20°

Neigung der Kollektoren zuldssig.
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10.10

Stellplatze, Garagen

10.11

Die notwendigen Stellpldtze nach den Richizahlen der GaStellv der BayBo sind

auf den einzelnen Parzellen nachzuweisen.

Wasserrechtliche Belange

10.12

Die Ableitung des Schmufz- und gesammeltem Regenwassers erfolgt Uber eine
geplante Mischwasserleitung auf privaten Fldchen entlang der StaatsstraBe 2140
mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal des Marktes Eschlkam.
Eine dingliche Sicherung zu Gunsfen des Markfes Eschlkam ist auf diesen
Fldchen vorzunehmen.

Die Ableitung Uber den Mischwasserkanal ist in der Verléngerung der
wasserrechtlichen  Erlaubnis, mit  Bescheid vom 17.12.2013 in der

Hydrotechnischen Berechnung — Beckenberechnung belegt.

Verkehrstechnische ErschlieBung

10.13

Das Staatliche Bauamt Regensburg biligt die geplante vorlGufige einfache
Zufahrt zu Flur-Nr. 402 Uber die StaatssiraBe 2140. Sollte sich hieraus jedoch eine
Unfallhdufigkeit entwickeln oder durch die Ansiedlung eines weiteren
Gewerbebetriebes das Verkehrsaufkommen steigern ist  die geplante

Abbiegespur unverziglich zu errichten.

Beleuchtung

10.14

Zum Schutz von Fledermdusen und der heimischen Insektenwelt sind bei den
AuBenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenunschédliche, energiesparende.,
warmweifle Lampen (z. B. LED-Lampen) zugelassen.

AuBen- und Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine Blendung
der Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstraBe 2140 auszuschlieBen ist.

Die Beleuchtung ist in den Nachtzeiten, ab 22.00 - 6.00 Uhr, auf ein Mindestman

zu reduzieren bzw. abzuschalten.

Einfriedungen

10.15

Geschlossene Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.

Bei Einfriedungen (Z&une) sind ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig.
Zwischen Zaununterkante und hergestellfem Geldnde ist ein Abstand von mind.
15 cm einzuhalten. Die Zaunanlagen sind ausschlieBlich in silbergrauven Farben

zuldssig.

Randeingrinung / Begrinung privater Bereiche

Das ErschlieBungsgebiet ist zur freien Landschaft hin, einzugrinen. Die Hecke ist

als gemischte, freiwachsende Hecken anzulegen,
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10.15

Im dstlichen Bereich entlang der StaatsstraBe 2140 und im westlichen Bereich ist
das Anlegen einer gemischt freiwachsenden Hecke und einer Baumreihe
erforderlich. Die Randeingrinung muss landschaftsgerecht mit heimischen
Laubgehdlzen erfolgen (siehe Pflanzliste). Pro 10 [fd. Meter sind 5 bis 10 Stréucher
zu pflanzen. Pflanzabstand zwischen den Baumen mind. 10 m.

Im Bereich von PKW-StellpiGtzen ist nach jedem 4. Stellplatz eine Pflanzfléche mit
einem heimischen Laubbaum (Hochstamm) zu gestalten.

Die Pflanzung muss spdfestens ein Jahr nach Baufertigstellung erfolgen. Die
neue Bepflanzung ist zu unterhalten und zu pflegen. Der vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten, soweit er nicht zur Verwirklichung der genehmigten
Bauvorhaben unbedingt beseitigt werden muss.

Die DIN 18920 ,,Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen
bei BaumaBnahmen ist zu beachten.

Schotterfldchen zur gértnerischen Gestaltung sind nicht zuldssig.

Abstandsfldichen gem. Art. 6 BayBO

Die Abstandsfldchen regeln sich nach Arf 6 BayBO in der zum Zeitpunkt der

Genehmigung des Bauantrages gultigen Fassung.
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11.Textliche Hinweise

1.1

11.2

Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. UberschUssiger Mutterboden
{Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.
Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die
Normen DIN 18215 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemd@Ben Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Fi&ichen, die als Grinfldche oder zur
gdrtnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden. Erhalt des
natirlichen Bodenaufbaus dort, wo keine Eingriffe in den Boden stattfinden.

Bei Aufschuttungen mit Materiadlien sowie Abgrabungen sind die bau-,
bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige Unterboden ist zu schonen, bei
BaumaBnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor
Verdichtung zu schUfzen und wieder seiner Nutzung zuzufUhren. Die
Bodenmieten dUrfen nicht befahren werden. Es wird eine max. Héhe von 2 m fUr
Oberbodenmieten und maximal 4 m fir Unterboden- und Untergrundmieten
empfohlen. Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von Uber 3 Monaten sind
die Oberboden- und Unferbodenmieten, die fUr Vegetationszwecke
vorgesehen sind, nach Ausbau mit tfiefwurzelnden, winterharten und stark
wasserzehrenden Pflanzen zu begrinen.

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geldnde nur bei frockenen Boden- und
Witterungsverhdltnissen befahren werden. Das Befahren bei unginstigen
Bodenverhditnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu
treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind auszuwdhlen.
Bodenaushubmaterial scll méglichst direkt im Baugebiet durch Umlagerung und
Wiederverwendung eingesetzt werden. Bereits im Planungsprozess ist auf ein
Bodenmanagement zu achten, damit UberschUssiger Bodenaushub mdglichst
vermieden wird. ZielfGhrend ist eine Anpassung der Bebauung, soweit mdglich an
den Geldndeverlauf zur Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen sowie von
Verdnderungen der Oberfldchenformen. Begrindung: Vermeidung von

Entsorgungsproblemen und Kostenersparnis.
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11.3

11.5

1.7

11.8

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere
Denkmalschutzbehdrde oder das Landesamt fUr Denkmalpflege zu verstandigen.
Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu

gestatten.

Art. 8 Denkmalschutzgesetz -Auffinden von Bodendenkmdlern

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des GrundstUcks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Obrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Untemehmer oder den

Leiter der Arbeiten befreit.

Bei Auftreten von auffdligen Bodenverfarbungen oder Gerlchen sind die
Bauarbeiten einzustellen und unverziglich der Markt Eschlkam und das

Landratsamt Cham zu verstdndigen.

In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Unterbringung

der einzelnen Versorgungsleitungen vorzusehen.

Entlang der StaatssiraBe 2140 ist eine Bauverbotszone von 20 m zur geplanten

Fahrbahnkante, nach Herstellung der Abbiegespur, zu beachten.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2
BayFwG ist die Loschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeitsblatt W 405
berechnet und bei der ErschlieBungsmaBnahme ausgefihrt werden. Dabei sind
die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfernung von 75 m
zwischen den StraBenfronten von Gebduden und dem ndchstliegenden
Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem max. Abstand von
150 m zueinander errichtet werden. Der Einsatz von Rauchmeldern in den
Gebduden kann frOhzeitig Brandentstehung melden, Gebdude schiUtzen und

Leben retten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft for
StraBen- und Verkehrswesen zu beachten. Es ist sicher zu stellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhalfung und Erweiterung der

Versorgungsleitungen nicht behindert werden.
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11.9 Gegen RUckstau des Abwassers aus dem Abwassernetz hat sich jeder

Anschlussnehmer selbst zu schitzen.

11.10Im  Geltungsbereich st mit  Schichtwasser zu rechnen. welches bis
Gelandeoberkante reichen kann. Bei Unterkellerung kann Hang- und
Schichtwasser angetroffen werden. Die geplanten Baukdrper sind enfsprechend
gegen drUckendes Wasser und RUckstau zu sichern, z. B. durch wasserdichte
AusfOhrung des Kellers. Ein Einleiten von Hang bzw. Schichtwasser in den
Abwasserkanal ist nicht zuldssig. Vorhandene Wasserwegsamkeiten sind durch
geeignete MaBnahmen (z. B. Kiesschicht unfer Bauwerkssohle, VerfOllung von

Arbeitsrlumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.

11.11 Durch die Hanglage ist mit wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Das natUrliche
Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass beldstigende Nachteile for
andere Grundsticke bestehen [Art. 63 BayWG).

11.12 Durch das landwirtschaftlich geprégte Umfeld kdénnen zeitweise ortsUblich
auftretende Geruchs-, Gerdusch- und Staubemissionen aus der Bewirtschaftung
der umliegenden landwirtschaftlichen Fldchen auftreten, die von den Bewohnern
des Gebietes hinzunehmen sind. Auch an Sonn- und Feiertagen und zu
Nachtzeiten, falls eine entsprechende Wetterlage solche Arbeiten notwendig

machen.

11.13 Bei der Anpflanzung und der Pflege der Randeingrinung ist darauf zu achten,
dass die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen ohne

Einschrankung méglich ist.
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12. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

12.1 Einstufung des Zustandes des Planungsaebietes nach den Bedeutungen der
Schutzguter zur Festlegung des Kompensationsfakiors.
- Geltungsbereich des Gewerbegebietes > 24.750 m?
Arten und Intensiv genutztes landwirtschaftliches Grinland, | geringe Bedeutung,
LebensrGume Fidchen fir Betriebshof mit wassergebundenen | unterer Wert
Oberflédchen und Wohn- / Betriebsgebdude
Boden Boden unter Dauerbewuchs ohne | geringe Bedeutung,
kulturhistorische Bedeutung und Eignung fUr die | unterer Wert
Entwicklung von besonderen Biotopen. Im Osten
{Freybach) befinden sich in einer Entfernung von
jeweils ca. 300 m kartierte Biotopfl&chen. _
Wasser Vermutlich  mittlerer  Grundwasserstand  und | geringe Bedeutung,
Fidichen mit geringer Versickerungsleistung unterer Wert
Klima und Luft gut durchliftetes Gebiet, keine BerOhrung mit | geringe Bedeutung,
| Frischluftschneisen unterer Wert
Landschaftsbild | am sGdwestlichen Ortsrand gelegen, im Norden | geringe Bedeutung,
und Osten grenzen  StaatsstraBen  bzw. | unterer Wert

Gewerbegebiete an. Hanglage nach Osten mit |
caq. 7.5% Neigung |

-  Gebiet geringerer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)

12.2  Festlegung des Kompensationsfakfors
Kategorie | = infensiv genutztes Grinland, Betriebshof mit wassergebbundener Oberfldche
Typ A - hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
- festgesetzte GRZ £ 0.8 - unterer Wert
Gewdhlter Kompensationsfaktor - 0,3
12.3  Berechnung des Ausdleichsflichenumfangs
FOr die Berechnung der Ausgleichsfldchen werden ausschiieBlich die gewerblichen
Baufldchen und die neu zu erstellenden VerkehrsflGchen berlcksichtigt.
Flur-Nr, Nutzung A_gesamt A Kompen- A_Ausgleich A Hochstamm A
m? Eingriff sationsfaktor m? Ausgieich 60 m? /St Ausgleich
m? rechnensch erbracht insgesamt
402 GE 8022 6280 0,3 1884 1450 540 1990
402/2 GE 4003 2940 0.3 882 900 - 200
402/1 GE 4003 2680 0.3 804 1320 600 1920
403 GE 3770 3195 0,3 958 270 240 510
403/1 GE 1175 1175 0.3 353 - - -
404 GE 1956 1840 0.3 | 552 110 - 110
401 VA 286 285 03 | 85 - - -
406 VA 70 - - - - -
637 VA 250 - - - 180 180
637 VA 400 - - - - -
23.935 18.395 5.518 5.610
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12.4

12.5

VermeidunasmaBnahmen

Bedingt durch die Wahl des niedrigen Kompensationsfaktors sind Vermeidungs-
maBnahmen auf den Grundsticken vorzunehmen.

Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeiten bzw. entsprechende
VergrdmungsmaBnahmen ergreifen

Fassaden sind so zu gestalten, dass kein erndhter Vogelschlag zu beflrchten ist
Vorhandene Gehodlze und Baume sind zu erhalten

Vorlage eines Freifldchengestaliungsplanes auch im  Genehmigungstreistellungs-
verfahren

Einfiedung durchgéngig for Kleintiere

Bepflanzung von Parkfldichen, alle vier PKW-Stellpldtze ist ein Laublbaum zu pflanzen

Stotzmauemn sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begrinen

Ausdleichsfldchen und AusaleichsmaBnahmen

Die notwendigen AusgleichsflachenmaBnahmen sind ausnahmslos innerhalo des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umzusetzen.

Die ermittelten Ausgleichsflachen werden in Form einer 2-reihigen bzw. 3-reihigen
Heckenpflanzung (Breite ca. 4,50 m / 6,0 m) mit beidseitigem Altgrassaum und der
Pflanzung von heimischen Obstbdumen (Hochstamm) als Einzelbdume bzw.
Baumreihen aufgewertet. Die Heckenpflanzung mit einheimischen Laubgehdlzen
dient gleichzeitig als Randeingrinung des Planungsgebietes zur freien Landschaft hin.
Der beidseitige Altgrasstreifen der Hecken, mit einer Breite von je 1,50 m, ist als eine
dauerhafte Extensivwiese ohne DUngung und Pflanzenschutz mit max. 2 Schnitten pro
Jahr und Abtransport des Schnittgutes, Schnitfzeit nach dem 1. Juli anzulegen und zu
erhalten.

Die AusgleichsmaBnahmen sind dauerhaft durch die EigentUmer der jeweiligen
Grundsticke zu gewdhrleisten. Es ist eine dingliche Sicherung zum Schutz der
Ausgleichsflachen vorzunehmen. Die Eintragung erfolgt zu Gunsten der Unteren

Naturschutzbehorde, Landratsamt Cham und des Marktes Eschlikam.
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13. Umweltbericht

13.1

13.2

Einleitung

13.1.1 _Anlass und Aufgabe

Die Umweliprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen frihzeitig untersucht,

Die gesefzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
03. November 2017 (§1 Aufgabe, Begriif und Grundsatze der Bauleitplanung, §ta

ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, §2, vor allem Abs. 4, Umweltprifung).

13.1.2 Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt Eschlkam plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fUr ein
Gewerbegebiet. Es sollen Baufldchen fir Gewerbebetriebe geschaffen werden.
Die ErschlieBung und Bebauung soll méglichst umwelt- und landschaftsschonend
verwirklicht und das MaB der Beeintrachtigungen fir Mensch, Natur und Landschaft

geringgehalten werden.

13.1.3 Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Standorte mit geringerer Umweltauswirkung liegen nicht vor. Die
Flachen sind im rechiskréftigen Fldchennutzungsplan des Marktes Eschlkam vom
06.10.2006 als Gewerbegebiet dargestellt.

Vorgehen bei der Umweltprifung
1321 §1 Abs. 6Nr. 7

Geprift werden gem. BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich der

Landschaftspflege, insbesondere

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luff, Klima und das
Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

¢} Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige SachgUter

e) Vermeidung vom Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfdllen und
Abwdssern

f}l  Nuftzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

g) die Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere

das Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
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h} die FErhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von bindenden Beschlissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach

den Buchstaben a), c) und d)

1322 & 1a

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Safz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berbcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. § 1a Abs. 3

- BerOcksichtigung der Vorhaben der Vertréglichkeitsprifung bei

Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

13.2.3 Planunasvoraaben

Als Planungsvargaben werden in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung
berUcksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) § 4

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Bavyer. Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

13.2.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Eschlkam.

Im Norden des Geliungsbereiches ist ein Gewerbebetrieb ansdssig. Die derzeit
Uberbauten Fl&chen sind nicht Bestandteil des Umweltberichtes.

Die stdlich des bestehenden Gewerbebetriebes liegenden Fldchen sind intensiv
landwirtschaftlich genutztes Grinland. Die Fldchen sind nach Osten geneigt. Der
Untergrund besteht aus bindigen Bodenarten. SUdlich der Zufahrt zu den Flur-Nrn.
402/2; 404; 403; 403/1 und 402/1 stockt ein kleinerer GebUschbereich. Das Gehdlz ist zu
erhalten bzw. ein erforderlicher Eingriff auf ein MindestmaB zu reduzieren.

Es besteht keine besondere Schutzwirdigkeit oder Empfindlichkeit fUr Boden, Klima,
Wasser, Landschaft oder Pflanzen und Tiere.

Im SUden und Westen grenzen landwirtschaftliche Fidchen, im Osten die StaatsstraBe
2140 und im Norden ein Wirtschaftsweg an.

Bodendenkmdler oder historische Kulturlandschaften sind in der ndheren Umgebung
nicht vorhanden.

Im Untersuchungsgebiet sind auch keine besonderen Wechselwirkungen zwischen

NaturgUtern vorhanden.
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13.2.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger

Umweltauswirkungen

Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde

berUcksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei der

Ausweisung des Gewerbegebietes. Durch die Auswahl einer intensiv landwirtschaftlich

genutzten Fidche werden Beeintrdchtigungen von wertvollen Fidchen fir Flora und

Fauna vermieden.

13.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung  und  Bewerfuna der Umwellauswirkunaen  bei

DurchfGhrung der Planung

Die Beurteillung der Umweltauswirkungen erfolgt in drei unterschiedlichen Stufen:

geringe, miftlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung: Die Fidchen liegen im Oberen Bayerischen Wald, sind unversiegelt und

Auswirkung:

Ergebnis:

intensiv genutzte landwirtschaftliches Grinland.
Im Umweltatlas des Landesamtes fur Umwelt ist die Bodenkundliche

Bewertung im 1. Meter wie folgt beschrieben:

Ndahrstoffverfugbarkeit: mittel

Potential als Wasserspeicher: mittel

Grundwasser: Grundwasser > 20 dm tief
Grobbodengehalt {Steine): schwach steinig, kiesig, grusig
Carbonatgehait (Kalk) im Feinboden im Unfergrund: carbonatirei
Humusgehalt im Oberboden: mittel humos

Geotope sind von der Planung nicht betroffen.

Angaben Uber Altlasten liegen nicht vor.

Der Ausgleich des FIdchenverbrauchs erfolgt im Rahmen der naturschutz-
fachlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Zum Schutz des Bodens sind die unter Punkt 11.2 der Hinweise aufgefUhrten
Erlduterungen wahrend der Bauphasen zu beachten.

mittlere Erheblichkeit = Schuizgut Boden

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet, Hochwassergebiet

Auswirkung:

oder wassersensiblen Bereich. Eine Versickerung des gesammelten
Niederschlagswassers ist nicht gegeben.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Grundwasser-

neubildungsrate durch die Versiegelung veréndert. Auswirkungen auf die im
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Ergebnis:

Umfeld bestehenden Bache und Vorfluter sind auf Grund der Distanz nicht zu
erwarten.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu

erwarten. Das natlrliche Abflussverhalten darf nicht so  verdndert
werden, dass beldstigende  Nachteile for andere  Grundsticke
bestehen (Arf. 63 BayWG).

geringe Erheblichkeit = Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Eschikam, im Anschluss

Auswirkung:

Ergebnis:

an des Gewerbegebiet ,,Backermihle | und II". Im Norden und Osten
grenzen die StaatsstraBen 2154 und 2140 an. Im SUden und Westen liegen
landwirtschaftliche Nutzil&chen. Die Fidchen liegen in keinem Schutzgebiet.
Es sind keine Kalf- und Frischluftbahnen im Planungsgebiet vorhanden.
Messungen zu Luftschadstoffen liegen nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung sind nicht zu
erwarten.

geringe Erheblichkeit = Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Mensch

Beschreibung: Im ndérdlichen Teil des Planungsgebietes ist bereits eine bebaute

Auswirkung:

Ergebnis:

Gewerbefldche mit Betriebsleitergebdude vorhanden. Sonstige
Wohnbebauung ist im nahen Umfeld nicht vorhanden.
Der Naherholungswert im Geltungsbereich ist unerheblich. Immissionen
entstehen durch den Verkehrsldrm der StaafsstraBe 2154 und 2140, des
bestehenden Gewerbebetriebes und der landwirtschaftlichen Nutzung der
umliegenden Agrarfldchen

Bei Durchfthrung der Planung erhdhen sich die Schallimmissionen

nicht, da nur mit einem geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen

ZU rechnen ist. Mit sonstigen Beeintrdchtigungen ist nicht zu rechnen.

Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Veréinderungen

und damit keine erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen auf

den Menschen.

geringe Erheblichkeit = Schutzgut Mensch

Schutzaut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:Im Untersuchungsgebiet und der ndheren Umgebung sind keine

FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden. Es handelt sich um intensiv

genutzte Agrarflachen. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wird
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davon ausgegangen, dass im  Planungsgebiet keinerlei  seltene,
geschutzten Pflanzen wachsen.

Auswirkung: Bei DurchfGhrung der Bauleitplanung sind weder die
heimische Tierwelt noch seltene Pflanzen negativ betroffen.
Der Eingriff der infensiv  bewirtschafteten  Fldchen wird durch
entsprechende Fidchen ausgegdlichen (siehe Naturschutzrechtliche
Eingriffs- und  Ausgleichsregelung). Durch die naturnahe Randein-
grinung  zur  freien  Londschaft  hin entstent  Lebensraum  fOr
verschiedene Tierarten.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Die Fidchen des ErschlieBungsgebietes befinden sich am westlichen Ortsrand.
Vorhandene Bebauung durch Gewerbebetrieb schlieBt im Norden
an. Das Geldnde ist nach Osten geneigt.

Auswirkung:  Zur freien Landschaft hin im SUden und Westen ist eine Randbegrinung auf
privaten Fi&chen vorgesehen.

Ergebnis: geringe Erheblichkeit = Schutzgut Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachaditer

Beschreibung: Im Planungsgebiet befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler.
Auswirkung: Keine

Ergebnis: nicht betroffen = Schutzgut Kultur- und Sachguter

4. Prognose Uber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Nichtdurchflhrung der Planung
Die Fdachen wirden bei Nichtdurchflhrung der MaBnahme weiterhin  intensiv

landwirtschaftlich genutzt. Alternativ. mUsste an anderer Stelle im Gemeindebereich

Bauland auf landwirtschaftlichen FIdchen zur VerfiUgung gestellt werden.

5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidund, Veningeruna und zum Ausdleich [einschl. der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregeluna in der Bauleitplanung)

5.1 _VermeidunasmaBnahmen
Innerhalb des Planungsgebietes ist eine ErschlieBung der BaugrundstUcke nicht erforderlich.

Folgende  VermeidungsmaBnahmen sind in  der Bauleitplanung festgesetzt:

- die Begrenzung der zuldssigen Grundfliche von Gebduden und sonstigen
baulichen Anlagen

- die Hohenentwicklung der Gebdude wurde so beschrankt, dass sie sich ins Bild der
Landschaft einfOgen.

- Festsetzung der Randeingrinung zur freien Landschaft hin

- Beschrdnkung der Werbeanlagen

- Durchgangigkeit fUr Kleintiere bei Z&unen
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- Beschrénkung von Auffillungen

- Durchgrinung bei Parkflachen

5.2 Ausgleich

Die gesetzliche Vorgabe zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffen wurde
berUcksichtigt. Dies bezieht sich insbesondere auf die Standortwahl bei der
Ausweisung des Baugebiefes. Durch die Auswahl einer landwirtschaftlich,
infensiv.  genufzten  Fldche  werden  gréBere  Beeintrdchfigungen  vermieden.
Als MaBnahme zur landschaftsgerechten Gestaltung sind die Grundsticksgrenzen zum

freien Gel&nde hin entsprechend zu begrinen.

6. Standortalternativen

Anderweitige Standorte mit geringerer Umweltauswirkung liegen nicht vor,

7. MaBnahmen zur Uberwachuna (Monitoring)

Der Markt Eschikam prift Bauvorhaben 5 Jahre nach Fertigstellung dahingehend, ob die
Forderungen hinsichtlich  der Flachenversiegelung, der Randeingrinung und

Bepflanzung erbracht wurden,

8. Zusammenfassung

FOor das geplante Gewerbegebiet ,Backergasse lI*, wurde eine bereits im
Flachennutzungsplan des Marktes Eschlkam dargestellte GE-Fldche gewdnhlt. Es handelt sich
um landwirtschaftliche Fldchen, welche infensiv bewirtschaftet  werden.

AusgleichsmaBnahmen werden auf den jeweiligen Flur-Nrn. des Eingriffs erforderlich.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat des Marktes Eschikam hat in der Sitzung vom 07.12.2021 gemdB
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes GE ,,Béckermihie lII" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2021 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager Sffentlicher Belange
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,BackermUhle " in der
Fassung vom 06.12.2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 21.01.2022 stattgefunden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes GE ,,BdckermUhle lII* in der
Fassung vom 06.12.2021 hat in der Zeit vom 15.12.2021 bis 17.01.2022 staftgefunden.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trdger offentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,Bdckermuhle llI* in der Fassung vom 03.05.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 11.05.2022 bis 17.06.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,BackermUhle Il in der Fassung vom 03.05.2022
wurde mit der Begrindung gemdéB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.05.2022 bis
17.06.2022 offentlich ausgelegt.

4. Verkirzte Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes GE ,,BdckermUhle Il in der Fassung vom 04.10.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 04.10.2022 bis 28.10.2022 im beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes GE ,BackermUhle llI" in der Fassung vom 04.10.2022
wurde mit der Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.2022 bis
28.10.2022 offentlich ausgelegt.

5. Satzungsbeschluss
Der Markt Eschlkam hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 13.12.2022 den
Bebauungsplanes GE ,,BdckermUhle 1" gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
13.12.2022 als Satzung beschlossen.

Florian Adam - Erster BUrgermeister

é. Hnkrafitreten
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans GE ,BdckermOhle 1lI* wurde am
A6.5: 20 gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der

Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus des Marktes Eschikam zu jedermanns Einsicht bereitgehalien und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
AUf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Safz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

A6.05° 2022

Eschlkam,

Je_zr

Flon'o?w Adam - Erster BUrgermeister
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ARTENAUSWAHLLISTE

Standortgerechte Laubgeholze fir den Naturraum ,Cham-Further Senke* (402)
{(Furth im Wald, Eschlkam, Arnschwang, Cham, P&sing, Neukirchen b. HI. Biut)

Laubgehélze

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Betula pendula (Sandbirke)
Betula pubescens {Moorbirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataeagus leavigata agg. (Zweigriffeliger Weidorn)
Crataeagus monogyna agg. (Eingriffeliger WeiBdorn}

Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Gew. Esche)
Hedera helix (Efeu) Kletterpflanze
Populus tremula (Zitterpappel)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus {Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Pyrus communis (Holzbirne)
Quercus robur (Stileiche)
Rhamnus cartharticus (Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Rosa canina (Heckenrose)
Rubus caesius (Kratzbeere)
Rubus fruticosus agg. (Brombeere)
Rubus idaeus (Himbeere)

Salix aurita (Ohrchenweide)

Sclix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)
Salix fiandra {(Mandelweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tiia cordata (Winterlinde)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

Viburnum opulus (Gewdhnl. Schneeball)

feucht-nass

x X X X

Standort

trocken-mager

> X X X

mesophil
X
X
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