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Raumlicher Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

Art der Nutzung

@

Beherbergungsbetriebe sind nicht zuldssig. Unzuldssig sind auch Wohnnutzungen,
die nicht dem Dauerwohnen dienen, z.B. Boardinghduser oder Monteurszimmer.

allgemeines Wohngebiet
(Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilflache)

Bauweise, Abstandsflachen

Die Geb&ude sind in offener Bauweise zu errichten. Die zuldssige Hausform
ist durch Planzeichen vorgegeben:

/e\
/o\

Abstandsfléchen: Es gilt die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayB0. Abweichend dazu
betrdgt die Tiefe der Abstandsfldchen fiir Anlagen auf den mit Baugrenzen festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflachen im WA1 0,3 H, aber mindestens 3 m.

nur Einzelhduser zuldssig
nur Doppelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Lage von Stellplitzen und Zufahrten

Baugrenze; Terrassen, Terrassentrennwéande und Terrasseniiberdachungen
diirfen die Baugrenzen um bis zu 3,5 m iiberschreiten, Balkone und Balkon-
trennwédnde um bis zu 2,0 m.

Flache fiir Garagen, Carports, Stellpldtze und Zufahrten; die Anlagen sind nur
auf diesen Flachen und auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

nur Carports zuldssig

Vor geschlossenen Garagen sind auf den Baugrundstiicken Garagenzufahrten gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einer Mindestldnge von 5,0 m herzustellen (Stauraum).
Die Garagenzufahrten sowie Zufahrten zu sonstigen Stellpldtzen diirfen zur 6ffent-
lichen Verkehrsfldche hin nicht eingefriedet werden.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflache/Grundflachenzahl:

Im WA1 betrégt die maximal zuldssige Grundflache (GR) nach § 19 Abs. 2 BauNVO
fiir Grundstiicke mit Einzelhdusern 150 m2, fiir Grundstiicke mit Doppelhaus-
hdlften 110 m2.

Uberschreitungen sind im WA1 in folgendem Umfang zuldssig:

- um 50 % der zuldssigen Grundflache durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO0;

- um weitere 20 % der zuldssigen Grundflache durch wasserdurchldssig befestigte
Zufahrten, Stellpldtze und Wege, deren Belag einen Offnungsanteil von mindestens
30 % aufweist.

Im WA?2 betrégt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,35.

Uberschreitungen sind im WA2 in folgendem Umfang zuldssig:

- bis zu einer GRZ von 0,6 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO;

- bis zu einer GRZ von 0,7 durch wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Stellpladtze
und Wege, deren Belag einen Offnungsanteil von mindestens 30 % aufweist.

Bezugspunkt eines Baugrundstiicks fiir die nachfolgend festgesetzten Hohen ist

die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache

- bei Grundstiicken mit Doppelhausbebauung am Schnittpunkt der vorderen Grund-
stiicksgrenze mit der Grundstiicksgrenze, an die das Gebdude angebaut wird,

- bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung an der vorderen Grundstiicksgrenze
in der Mitte der Grundstiickszufahrt. Bei mehreren Zufahrten ist die am hdchsten
gelegene Zufahrt maRgeblich.

Die Firsthohe darf maximal 10,50 m betragen.
(Hohe des Firstes (iber dem Héhenbezugspunkt gemdR Nr. 5.2).

Die Traufwandhéhe darf im WA1 bis zu 6,50 m betragen. Bei Doppelhdusern muss
die Traufwandhdhe auRerdem mindestens 6,30 m betragen. Im WA2 ist eine Trauf-
wandhghe von bis zu 8,50 m zuldssig (Hohe der Schnittlinie der AuRenfléchen von
Traufwand und Dach iiber dem Héhenbezugspunkt gemaR Nr. 5.2)

Wohnungen und Stellplatze

In Wohngebiuden ist im WA1 hochstens eine Wohnung je 300 m? Grundstiicksflache
zuldssig, im WA2 héchstens eine Wohnung je 140 m2 Grundstiicksflache. (Hinweis:
Grundstiicksfliche ist die Fliche des Baugrundstiicks entsprechend § 19 Abs. 3 BauNVO0.
Bei der Ermittlung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen ist das Ergebnis aus der 0.g.
Verhiltniszahl und der Grundstiicksflache kaufmannisch auf eine ganze Zahl zu runden).

Abweichend zu § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung sind im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans keine Besucherstellpldtze vorgeschrieben. Im Ubrigen gilt die Stellplatz-
satzung vom 20. April 2017.

Im WA2 ist je fiinf vorgeschriebene Stellplétze einer baulichen Anlage eine Elektro-
ladestation zu errichten.

StraRen und Wege, Versorgungsanlagen

tffentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

o FuR- und Radweg
< Fulweg

offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

° Parkplatz
wisc®  Mischfliche mit Spiel- und Aufenthaltsqualitét
- Héhenlage de:r tffentlichen Verkehrsflache liber Normalhdhennull,
‘ z.B. 432,0 m 4. NHN
—a a & Anschlussverbot: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten zur 6ffentlichen

Verkehrsflache.

Zu dffentlichen Griinflichen, zu FuRwegen und zu FuB- und Radwegen und zu
Flichen fiir Versorgungsanlagen diirfen generell keine Ein- und Ausfahrten fiir die
Baugrundstiicke angelegt werden.

I:, Fliche fiir Versorgungsanlagen: Trafostation
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Sichtflachen: die Sichtflachen sind von Bebauung und Pflanzen in einer Héhe
zwischen 0,80 und 2,50 m iiber der Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsflache
freizuhalten. Davon ausgenommen sind einzelne Baumstdamme, Schilder-
pfosten 0.4..

Gestaltung

Décher von Gebauden der Hauptnutzung sind als Satteldach mit beidseitig gleicher
Neigung von 10 bis 45° auszubilden. Die Festsetzung gilt nicht fiir untergeordnete
Geb&udeteile wie Erker oder erdgeschossige Anbauten.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur auf Ddchern mit mindestens 35° Neigung und
nur nach folgender MaRgabe zuldssig:
- Abstand zum Ortgang mindestens 2,50 m
- Abstand zum First mindestens 1,00 m, gemessen in der Senkrechten
- Breite hochstens 3,50 m
- Gesamtbreite der Gauben und Zwerchgiebel einer Dachseite héchstens 40 %
der Breite der AuRenwand

Bei Doppelhdusern sind die Teilgebdude mit einheitlicher Hohe, first- und traufgleich
mit biindigem Dachfldcheniibergang und einheitlicher Dacheindeckung zu errichten.

Einfriedungen, die bauliche Anlagen sind, diirfen nicht hoher als 1,20 m sein und sind
entlang den dffentlichen Verkehrsflachen als sockellose, offene Zdune aus Holz oder Metall
auszubilden. Zwischen den Baugrundstiicken sind auch sockellose Maschendrahtzdune
zuldssig. Geschlossene bauliche Einfriedungen wie Mauern, Palisaden, Bretterzdune oder
Zdune mit Sichtschutzstreifen sind nicht zuldssig, ausgenommen als Terrassentrennwande.

Griinordnung, Natur und Landschaft

By

Offentliche Griinfliche: Siedlungseingriinung und -durchgriinung
Offentliche Griinfliche: Quartiersplatz mit Bolzplatz

zu pflanzender Laubbaum
Planzeichen mit Festsetzung der Mindestwuchsordnung, z.B. III

standorttypische Straucher, Neupflanzung

Auf jedem Grundstiick im WA1 ist mindestens ein Laubbaum der Wuchsordnung IIT

zu pflanzen, im WA2 mindestens ein Laubbaum der Wuchsordnung II je 500 m2 Grund-
stiicksflache (Hinweis: die Begriindung fiihrt fiir jede dieser Gruppen mehrere geeignete
Baumarten auf).

Die Pflanzgrube fiir Baume der Wuchsordnung I muss mindestens 18 m3 groR sein,
fiir Baume der Wuchsordnungen II und III mindestens 12 m3. Die Pflanzgruben missen
mindestens 1,50 m tief sein.

Die nicht liberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu bepflanzen. Kies-
und Schotterflichen - ausgenommen bauliche Anlagen wie Wege, Stellplatze, Zufahrten,
Terrassen sowie Spritzschutzstreifen an Gebauden (Kiestraufstreifen) - sind unzuldssig.

Naturnah angelegte Pflanzungen auf Magerstandorten sind davon nicht betroffen.

Diein Nr. 9.3 bis 9.5 festgesetzten Pflanzungen und Begriinungen sind dauerhaft zu
erhalten.

Schnitthecken als Einfriedung sind bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig. Als Einfriedung
diirfen nur heimische Gehdlze verwendet werden.

Offene Stellplatze, 6ffentliche Parkpldtze, Zufahrten auf den Baugrundstiicken und
Garagenstauriume sind wasserdurchléssig zu befestigen. Der Belag muss einen Offnungs-
anteil von mindestens 15 % aufweisen. Stellplitze fiir Menschen mit Behinderung sind
von der Vorschrift ausgenommen.

Ein Teil des gesammelten Niederschlagswassers ist in Behiltern zu speichern und fiir die
Gartenbewdsserung zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der Behdlter muss im WA1
mindestens 0,5 |/m2 Grundstiicksfliche betragen, im WA2 mindestens 0,25 |/m2 Grund-
stiicksflache.

Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken
ist ein Starkregenereignis mit mindestens zehnjahrlicher Wiederkehr zugrunde zu legen
(Haufigkeit <= 0,1/a).
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3 offentliche Flache fiir MaBnahmen zur Entwicklung und Pflege von Natur

und Landschaft (Planzeichen mit Nummerierung der Manahme)
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Die MaRnahmen dienen als Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaf

§ 1a Abs. 3 BauGB sowie als artenschutzrechtliche vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG fiir die vorhabenbedingte Beeintrachtigung von Brut-
revieren der Feldlerche und der Schafstelze (CEF-MaRnahmen).

MaRnahme A1 - Extensiver Acker (8.005 m2):

Anlage von Bliihflichen (ca. 0,4 ha) sowie Getreideflachen mit erweitertem
Saatreihenabstand oder Brachefldchen (ca. 0,4 ha)

- Saatreihenabstand Getreide mind. 30 cm

- Ackerbrache selbstbegriinend, jéhrlich umgebrochen

- eine Rotation der TeilmaRnahmen innerhalb der Fliche A1 ist maglich

MaBnahme A2 - Extensives Griinland (8.667 m2):

Entwicklung eines extensiven, artenreichen und Liickigen Griinlandes

Fiir die MaRnahmen sind standortspezifische Saatmischungen regionaler Herkunft zu
verwenden. Neuansaaten erfolgen Liickig mit Erhalt von Rohbodenstellen. Auf den Aus-
gleichsfldchen ist der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Diingern nicht zuldssig.
Mechanische Unkrautbekdmpfung, Ernte und sonstige Bearbeitung ist vom 15. Marz bis
zum 1. Juli eines Jahres unzuldssig, ausgenommen erforderliche Schropfschnitte oder
Beweidung des Griinlandes in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde.

Die MaRnahme A2 wird den Grundstiicken im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, gemaR § 9 Abs. 1a BauGB als AusgleichsmaRnahme
zugeordnet. Dabei fallt ein Anteil von 71 % auf die Baugrundstiicke, ein Anteil von

29 % auf die o6ffentlichen ErschlieBungsflichen. (Hinweis: die MaRnahme A1 kann

fiir den Ausgleich anderer Eingriffe verwendet werden.)

Immissionsschutz

Stationdre Gerdte (Klimagerdte, Liiftungsgerdte, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) oder ihre nach auBen gerichteten Komponenten miissen
zu schutzbediirftiger Bebauung folgende Mindestabstdnde einhalten:

Schallleistungspegel des Gerats - Mindestabstand:
45 dB(A) - 4 m; 50 dB(A) - 7 m; 55 dB(A) - 13 m; 60 dB(A) - 23 m;
65 dB(A) - 32 m; 70 dB(A) - 49 m; 75 dB(A) - 80 m

SONSTIGE PLANZEICHEN
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Parzellierung

Parzellennummer

19

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Hinweise

Meidedistanz Feldlerche zu StraRen, Wegen und Geholzen
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PRAAMBEL

Die Gen‘;einde Berglern erldsst aufgrund §§ 1-4 sow
(BayBO!1 und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Fre
giiltige

Fassung diesen Bebauungsplan Bajuwarenh

st

at Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
f Ost als Satzung.

ikeF 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung

Gemeinde Berglern

1. Aufstellungsbeschluss gefasst

[a%]

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 11. Oktober 2024
(8 3 Abs. 1 BauGB)

3. Friihzeitige Beteiligung der Triger 6ffentlicher
in der Fassung vom 11. Oktober 2024
(& 4 Abs. 1 BauGB)
4. Offentlichkeitsbeteiligung
in d?r Fassung vom 12. Dezember 2024
(& 3/Abs. 2 BauGB)
|
5. BetJJiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 12. Dezember 2024
(§ 4|Abs. 2 BauGB)

6. Satzhngsbeschluss
in d?r Fassung vom 12. Mai 2025

...................

Rechtsfolgen der §8 44 und 215 BauGB sowie auf d

in Kraft|(§ 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg, den 4%0‘}w2‘-\:—

gefertigt am 12. Mai 2025

Verfahr?nsvermerke vom 25. Juni 2025
!

VERFAHRENS VERMERKF

Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschl

machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vam

Belange

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fl'aichennutéungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.|

Bebauungsplan Bajuwarenhof Ost

am 24. Oktober 2024

vom 4, November 2024 bis 22. November 2024

vom 25. Oktober 2024 bis 22. November 2024

vom 2. Januar 2025 bis 4. Februar 2025

vom 2. Januar 2025 bis 4.

Februar 2025

am 24. Juni 2025
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ie Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-

12. Mai 2025 mit Begriindung vom 12. Mai 2025
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