STADT BARNAU
LANDKREIS TIRSCHENREUTH
REG.BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN

FUR DAS GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSBESCHRANKUNG
"AN DER TACHAUER STRASSE"

IN BARNAU

BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1. LAGE UND BESTANDSSITUATION

Die Stadt B&rnau liegt im siiddstlichen Bereich des Landkreises Tir-
schenreuth unmittelbar an der Grenze zur Tschechischen Republik und

gehdrt zur Region Oberpfalz-Nord (6).

Die Anbindung des Kleinzentrums Birnau an das iibergeordnete Ver-
kehrsnetz erfolgt im wesentlichen {iber die StaatsstraBe 2173 zur
ca. 12 km entfernten Kreisstadt Tirschenreuth bzw. iiber den Grenz-
ibergang B&drnau-Tachov in die Tschechische Republik und iiber die
StaatsstraBe 2172 zur BundesstraBe B 15 bzw. zur BAB A 93.

Das zu beplanende Gebiet liegt im Sstlichen Bereich des Hauptortes
Bdrnau und grenzt im Westen an die bestehende Siedlungsbebauung
des Reinen Wohngebietes (WR) "Am Steinberg", im Norden an land-
wirtschaftliche Fl&dchen, im Osten an landwirtschaftliche Flichen
bzw. Gartengrundstiicke und im Siiden an die StaatsstraBe 2173 und

an eine bestehende gemischte Ortsbebauung (MI-Gebiet) an.

Das Geldnde des Planungsgebietes f&llt von Osten und Westen hin
ab und wird im Ostlichen Teil bereits als gewerbliche Baufliche
mit Nutzungsbeschrédnkung genutzt, wdhrend der westliche Teil noch

als landwirtschaftliche Flidche bewirtschaftet wird.




Bauliche Anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
Form eines gewerblichen Geb&dudes mit Biiro-, Fabrikations- und
Lagernutzung einschl. der erforderlichen privaten ErschlieBungs-

flidchen vorhanden.

Vegetationsbestédnde sind im Planungsgebiet mit Ausnahme wvon {ibli-
chen Gehdlzbepflanzungen im Bereich des bestehenden Gewerbegebiu-

des nicht vorhanden.

VerkehrsmédBig wird das Baugebiet von der siidlich tangierenden
StaatsstraBe 2173 (Tachauer StraBe), aus erschlossen; die Entfer-

nung zum Stadtkern betrdgt ca. 900 m.

2. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Stadt Bdrnau hat fir ihr gesamtes Gemeindegebiet einen wirk-
samen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1993, in dem das vorlie-
gende Baugebiet noch als landwirtschaftliche Flédche dargestellt

war.

Mit Deckblatt Nr. 1 wurde jedoch ein Flichennutzungsplan-Ande-
rungsverfahren durchgefithrt, in dem das betreffende Gebiet im Ost-
lichen Teil als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrinkung (GE(NB)-
Gebiet) und im westlichen Teil als Puffer zum angrenzenden reinen

Wohngebiet als gliedernder Griinzug (G) dargestellt wurde.

Diese Anderung des Flichennutzungsplanes ist seit dem 23.07.1997
wirksam, so daB der vorliegende Bebauungsplan gemi#B § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem Fl&adchennutzungsplan der Stadt Bdrnau ent-

wickelt wurde.

Beziiglich der verbindlichen Bauleitplanung wird noch angemerkt,
daBl bereits seit dem Jahre 1989 ein Bebauungsplan-Verfahren fir
einen 1. Bauabschnitt des Gewerbegebietes und seit dem Jahre 1995
ein Bebauungsplan-Verfahren fiir einen 2. Bauabschnitt des Gewer-

begebietes existiert.



Die betreffenden Bebauungsplan-Entwilirfe hierzu werden jedoch

nicht mehr weiterverfolgt.

Die Ausweisung des Planungsgebietes erfolgt entsprechend den Vor-
gaben des Flachennutzungsplanes im &stlichen Bereich als Gewerbe-
gebiet mit Nutzungsbeschrinkung (GE(NB)-Gebiet) und im westlichen
Bereich, angrenzend an die bestehende Wohnbaufliche, als private
Gartengrundstiicke bzw. Kleingartengrundstiicke, sowie als gliedern-
de Griinfldche (G).

3. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND PLANUNGSKONZEPTION

Die Stadt B&rmau gehdrt zum lindlichen Raum, dessen Struktur zur
Verbesserung und Erhaltung gesunder Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen nachhaltig zu stédrken ist.

Die Stadt B&drnau z&hlt auBerdem zu den abwanderungsgefihrdeten
Gebieten der Region, in denen neben der Wohnsiedlungsentwicklung
insbesondere auch auf eine Entwicklung auf dem Sektor der gewerb-

lichen Bauflédchen hingewirkt werden soll.

Durch die Ausweisung von Gewerbeflidchen und die dadurch neu ent-
stehenden Arbeitspl&dtze kann der Tendenz der Abwanderung und der
negativen Pendlerbewegungen entgegengewirkt werden, was wiederum

auch aus dkologischer Sicht sinnvoll erscheint.

Der konkrete AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "An
der Tachauer StraBe'" ist neben der planungsrechtlichen, bauord-
nungsrechtlichen und immissionsrechtlichen Absicherung des be-
stehenden gewerblichen Betriebes im Osten der Planungsflidche ge-
geniiber dem westlich befindlichen Reinen Wohngebietes und umge-
kehrt, auch die Notwendigkeit, planungsrechtliche, bauordnungs-
rechtliche und immissionsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen,
daBl der bestehende Betrieb dringend notwendige bauliche Investi-

tionen und Erweiterungen durchfiihren kann.

Da bisher Biiro, Lager und Fabrikation in dem bestehenden Gebdude
auf der Parzelle 1 beengt untergebracht sind, soll insbesondere

auch aus betriebswirtschaftlichen Griinden der innerbetriebliche



Ablauf durch den beabsichtigten Neubau von Biiro- und Lagergebdude
in der Parzelle 2 umorganisiert und verbessert werden, so daB

der bestehende Gebiudekomplex auf der Parzelle 1 als Betriebs-

gebdude nurmehr {iberwiegend Fabrikationsriume enthalten soll.

Dies wiederum dient auch dem Immissionsschutz gegeniiber dem west-
lich befindlichen Reinen Wohngebiet, da die weniger belastenden
Nutzungen des gewerblichen Teils der Planungsfliche, wie Biiro-
nutzung, Lagernutzung sowie sonstige Gebiude, wie z.B. Wohnge-
b&dude fiir Betriebsinhaber, auf dem westlichen Teil des Betriebs-
grundsticks als bauliche Abschirmung, insbesondere auch des Be-
triebshofes, angesiedelt werden sollen.

Zugleich ist auf den Grundstiicken zwischen dem Gewerbegebiet mit
Nutzungsbeschrdnkung und dem Reinen Wohngebiet gemi#B Flichen-
nutzungsplanung ein Griinpuffer in Form von Gartengrundstiicken,
bzw. Kleingartengrundstiicken, die, falls Interesse von seiten
der Grundstiickseigentiimer besteht, den angrenzenden Wohngrund-
stlicken des Reinen Wohngebietes zugeordnet werden konnen und in
Form einer gliedernden Griunflidche, die als Streuobstwiese konzi-

piert werden soll, vorgesehen.

4. HINWEISE ZUR PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Gel-
tungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung sowie insbe-
sondere auch der erforderliche Immissionsschutz gegeniiber dem

westlich angrenzenden reinen Wohngebiet sichergestellt werden.

Mit der Planung soll aber auch durch Raumbildungen, Bauweise, Ge-
staltung der ErschlieBungsfldchen und durch entsprechende bauord-
nungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen dem Aspekt des
landschaftsbezogenen Bauens im l&ndlichen Raum, insbesondere auch
auf dem gewerblichen Sektor, Rechnung getragen werden. So wurden
fiir die Gebdude im Gewerbegebiet u.a. Satteldicher mit ziegelroter
Eindeckung und gestalterische Dachaufbauten in Form von Firstrei-
tern und Laternenbdndern festgesetzt, sowie auf eine gemidBigte

Hohenentwicklung der Gebdude besonderer Wert gelegt.



In den geplanten Gartengrundstiicken bzw. Kleingartengrundstiicken
wurden Uberbaubare Fl&chen festgesetzt, so daB die Moglichkeit be-
steht, Gartenhduser in den entstehenden Gartenparzellen zu errich-
ten. Hierbel wurde insbesondere auch auf die Gestaltung dieser
Gartenhduser durch entsprechende gestalterische Festsetzungen

besonderes Augenmerk gerichtet.

Zudem wurde in der Planung vorgeschlagen, am ndrdlichen Rand der
gliedernden Griinfldche einen Pavillon u.a. als bauliches Gestal-

tungselement der vorgesehenen Streuobstwiese zu errichten.

5. HINWEISE ZUR GRUNPLANUNG

Fiir das Baugebiet wurden umfangreiche EingriinungsmaBnahmen festge-

setzt, die sich im wesentlichen wie folgt darstellen:

- Eingrinung des westlichen und Teile des ndérdlichen Randes der
gewerblichen Bauflédche mit einer mind. 5 m breiten 3-reihigen
Heckenbepflanzung, bestehend aus heimischen Laubstriuchern mit
einzelnen groB- bzw. mittelkronigen Laubbdumen.

Dabei ist vorgesehen, die derzeit bestehende Gehslzpflanzung
am westlichen Rand des Bauabschnittes 1 in diese neue Eingri-

nung zu verpflanzen.

- Durchgriinung der gewerblichen Baufldche mit groB- bzw. mittel-

kronigen Laubb&umen.

- Eingriinung entlang der StaatsstraBe 2173 durch eine Reihe grofB-

kroniger Laubbdume z.B. mit Winterlinden.

- Bepflanzung der Gartengrundstilicke bzw. Kleingartengrundstiicke
sowie der gliedernden Griinfliche (G) als Streuobstwiese mit

heimischen groB- bzw. mittelkronigen Obstb&dumen.

- Sonstige ergidnzende Bepflanzungen in der gewerblichen Baufléche

und in den Gartengrundstiicken bzw. Kleingartengrundstiicken und

- Begriindungsvorschlédge fiir GebdudeauBenteile.



6. ERSCHLIESSUNG

Die verkehrsmidBige ErschlieBung des gewerblichen Teilbereiches
der Planungsflédche erfolgt von der im Siiden tangierenden Staats-
straBe 2173 (Tachauer StraBe) durch eine bestehende direkte Zu-
fahrt und tber einen auf rund 6 m Fahrbahn ausgebauten Flurberei-
nigungsweg als Sffentliche StraBenerschlieBung. Zusitzliche An-
bindungen der gewerblichen Baufldche an die StaatsstraBe sind

nicht vorgesehen.

Die innere ErschlieBung der gewerblichen Baufldche erfolgt von
der StaatsstraBe aus durch eine bereits voll ausgebaute 6 m breite

private StraBenfldche mit Anbindung an den o.a. Flurbereinigungsweg.

Die Eingriinungsfldche (G) und die Gartengrundstiicke bzw. Klein-
gartengrundstiicke, sowie die verbleibenden restlichen Teilflichen
der Flurstiicksnummern 543 und 544 werden von der StaatsstraBe 2173
her Uber einen 3,0 m breiten landwirtschaftlichen Weg erschlossen,
der vom Grundstiickseigentiimer der F1.Nr. 543 in Eigenregie ausge-

baut werden soll.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung:
Die Versorgung des Baugebietes mit ausreichend Trink- und Brauch-

wasser ist durch die staddtische Wasserversorgung BiArnau gesichert.

Die erforderliche Wasserleitung ist bereits in der Tachauer Strafle,
sowie auch weitgehend im Betriebsgrundstiick des Gewerbegebietes
verlegt.

Sofern die vorgesehenen Gartengrundstiicke nicht den angrenzenden
Grundstiicken des reinen Wohngebietes zugeordnet werden, sondern
sollten unabhidngige Kleingartengrundstiicke entstehen, so ist die
notwendige Wasserleitung in den landwirtschaftlichen Weg zu ver-

legen.



Stromversorgung:

Die elektrische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch die
Energieversorgung Ostbayern AG (OBAG) aus den bestehenden Netz-
anlagen; die Anschliisse der einzelnen Gebdude im Gewerbegebiet

erfolgt iiber bereits weitgehend verlegte Erdkabel.

Fiir die Stromversorgung der geplanten Gartengrundstiicke bzw. Klein-
gartengrundstiicke gelten sinngemiB die Ausfiihrungen zur Wasserver-

sorgung.

Gasversorgung:
Eine Versorgung des Baugebietes mit Gas ist derzeit noch nicht

méglich.

Fernmeldeversorgung:
Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.
Die erforderlichen Fernmeldeleitungen sind bereits weitgehend

verlegt.

Abwasserbeseitigung:
Die Parzelle 1 der gewerblichen Teilflidche des Planungsgebietes

tes ist bereits an den in der Tachauer StraBe befindlichen stddti-
schen Kanal und somit an die Kl&ranlage der Stadt Birnau ange-

schlossen.

Die Parzelle 2 kann gleichfalls an den in der Tachauer Strafe

befindlichen Kanal durch eine private Kanalleitung angeschlossen

werden.

Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung der geplanten Gartengrund-
stlicke bzw. Kleingartengrundstiicke gelten sinngemiB die Ausfiih-

rungen zur Wasserversorgung.

Abfallbeseitigung:

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt derzeit zur zen-
tralen Deponie des Landkreises Tirschenreuth bei der Steinmiihle,
Stadt Mitterteich bzw. zur Miillverbrennungsanlage Schwandorf,
die wiederverwertbaren Abfallstoffe werden iiber das Duale System
Deutschland (DSD) entsorgt.



Es wird darauf hingewiesen, daB die Abfallentsorgung entsprechend
der Art und Menge der anfallenden Abfille zur Beseitigung und

der Art und Menge der Abfé&lle zur Verwertung gem#dB den gesetzli-
chen Vorgaben und insbesondere der Abfallwirtschaftssatzung des

Landkreises Tirschenreuth zu erfolgen hat.

8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Bodenordnende MaBnahmen nach § 45 ff BauGB sind nicht erforder-
lich. Sowohl die gewerbliche Baufliche, wie auch die Grundstiicks-
fldche der gliedernden Griinfldche (G) befinden sich in der selben
privaten Hand, so daB eine Realisierung insbesondere auch der
gliedernden Griinfliche mit der integrierten Streuobstwiese und

dem landwirtschaftlichen Weg sichergestellt werden kann.

Das bendtigte Grundstiick fiir die Gartengrundstiicke bzw. Kleingar-
tengrundstiick befindet sich gleichfalls noch in, jedoch abgabe-
bereitem, Privatbesitz, so daB hier der notwendige Grundstiicks-
verkehr unter beratender Mitwirkung der Stadt Birnau zur Durch-

fihrung kommt.

9. GROSSE DER PLANUNGSFLACHE UND ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Der Geltungsbereich des Baugebietes umfaBt folgende Flurstiicks-
nummern bzw. Teilflichen (TF) der Flurstiicksnummern 517 (TF),
531, 534 (TF), 541/1, 543 (TF) und 544 (TF) der Gemarkung Birnau.

Die GroBe des gesamten Planungsbereiches (= Geltungsbereich des

Bebauungsplanes) betrdgt ca. 1,61 ha und ist unterteilt in

- ca. 1,145 ha gewerbliche Baufldche (Parzelle 1 und 2),
einschl. der privaten Verkehrsflichen -
- ca. 0,095 ha 6ffentliche Verkehrsflichen

bestehender Teilbereich des o6stlichen Flurbe-
reinigungsweges einschl. StraBengriin und Ein-
fahrten an der StaatsstraBe (ca. 0,025 ha)

- ca. 0,200 ha Grinfliche (G), einschl. landwirtschaftlicher
Weg (0,055 ha)
- ca. 0,170 ha Gartengrundsticks- bzw. Kleingartengrundstiicks-

fliachen (4 Parzellgn)




ErschlieBungskosten fiir die Stadt Bdrnau fallen derzeit nicht

an, da die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen wie z.B. StraBen,
Kanal- und Wasserleitungen bereits vorhanden sind bzw. in privater
Regie erstellt werden und der erforderliche landwirtschaftliche

Weg vom Grundstiickseigentiimer selbst gebaut wird.

Sofern die vorgesehenen Gartengrundstiicke nicht den angrenzenden
Grundstiicken des reinen Wohngebietes zugeordnet werden, sondern
sollten unabhingige Kleingartengrundstiicke entstehen, so sind not-
wendige Wasser- und Kanalleitungen gem#B Punkt 7 der Begriindung
von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern der Gartengrundstiicke
unter beratender Mitwirkung der Stadt Bdrnau in Eigenregie zu er-

stellen.

10. IMMISSIONSSCHUTZ UND VORKEHRUNGEN

Um das westlich gelegene Reine Wohngebiet "Am Steinberg" vor Lirm
und Luftverunreinigung zu schiitzen, wurde die gewerbliche Baufl&che
als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschridnkung (GE(NB)-Gebiet) aus-
gewiesen,

wobei die Betriebsgebdude mit den Produktionsanlagen auf der
ostlichen Grundstiicksseite der gewerblichen Bauflidche (Parzelle 1)
und als bauliche Abschirmung die nicht belastenden Gebidude wie

z.B. Biirogebdude, Lagergebidude und die sonstigen Gebdude wie z.B.
Wohngebdude fiir Betriebsinhaber auf die der o.a. reinen Wohnbe-
bauung zugewandten westlichen Grundstiicksfldche (Parzelle 2) ge-

plant wurden.

Zudem wurde eine weitere Beschridnkung in der Fabrikation durch
Verbot der Verarbeitung von fliissigen unges&ttigten Polyester-
harzen festgesetzt und weitere Nutzungsbeschrédnkungen -insbeson-
dere zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr)-, die jedoch in den je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren zu priifen sind, als ergédnzen-

den Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.



11. HINWEISE ZUR NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird von der Stadt
Barnau fiir den vorliegenden Bebauungsplan nicht angewendet, da

im Planungsgebiet neben den in Punkt 5 der Begriindung "Hinweise
zur Grinplanung"” beschriebenen umfangreichen griinordnerischen
MaBnahmen auch eine auf das MindestmaB beschridnkte Versiegelung
der befestigten Flichen durch eine exakte Darstellung der priva-
ten Verkehrsfldchen im Bebauungsplan vorgesehen ist und zudem

fir neu geplante Stellpldtze wasserdurchldssige Beldge festgesetzt

sind.

Somit wurde bei dem vorliegenden Bebauungsplan den Belangen des
Naturschutes und der Landschaftspflege ausreichend Rechnung ge-
tragen (Art. 1 Abs. 1 AGBauROG).
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Aufgestellt:

Regensburg, den 15. Juli 1998 /Barnau, den 15. Juli 1998
~. | i
'—\VQ— A WMWY
Ulrich Freimiiller Hampel
Dipl.Ing. (FH), Architekt 1. Birgermeister
Gedndert:
Regensburg, den 10. Juni 1999 Bdarnau, den 10. Juni 1999

Regensburg, den 14. Oktober 1999 Bdarnau, den 14. Oktober 1999
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STADT BARNAU
LANDKREIS TIRSCHENREUTH
REG. BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN

FUR DAS GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSBESCHRANKUNG
"AN DER TACHAUER STRASSE"

IN BARNAU

VERFAHRENSVERMERKE

Grundlage des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Bayer. Bauordnung (BayBO) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in ihrer jeweils neuesten Fassung.

Der Stadtrat hat am 10.09.1998 die Aufstellung des Bebauungspla-

nes beschlossen.

Die Fachstellenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
23.09.1998 bis 26.10.1998 durchgefiihrt.

Die Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 25.09.1998
bis 26.10.1998 durchgefiihrt.

Der Stadtrat hat am 10.06.1999 den Bebauungsplan gebilligt und den
BilligungsbeschluB am 16.06.1999 sffentlich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d. Fassung vom 1. 10.06.1999 /
2. 14.10.1999 bestehend aus Zeichnung und Begriindung wurde gemiB
1. § 3 Abs. 2 BauGB / 2. § 3 Abs. 3 BauGB

1. vom 28.06.1999 bis 28.07.1999

2. vom 01.11.1999 bis 16.11.1999

im Rathaus der Stadt Barnau wihrend der allgemeinen Amtsstunden

offentlich ausgelegt.



Der Bebauungsplan i.d. Fassung von 14.10.1999 wurde durch den
Stadtrat in der Sitzung am 09.12.1999 als Satzung gemdaB § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Nach SatzungsbeschluB gemzB8 § 10 Abs. 1 BauGB wurde der Bebauungs-
plan i.d. Fassung vom 14.10.1999 am 13.12.1999 als Satzung ausge-
fertigt.

Der SatzungsbeschluB gemdf § 10 Abs. 1 BauGB wurde am 14.12.1999
durch Aushang bekanntgegeben. Mit der Bekanntgabe tritt der Be-
bauungsplan gemdB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bdrnau, den 14.12.1999
STADT BARNAU

Hampel

1. Blirgermeister




