TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 91 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund- bzw. Geschossflache:

Nutzung Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
§17i.V.m. § 19 BauNVO | § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
WA max. 0,35 max. 0,50

2.2 Zahl der Vollgeschosse:
2.2.1 Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss - SD
Das 2 Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen
Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss - SD/WD/ZD

Bautyp C - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss - PD

2.2.2 Garagen/Carports/Nebengebaude
max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Erdgeschoss - SD/PD/WD/ZD/FD

2.3 Hohe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhdhe
Wohngebaude Bautyp A: max. 4,50 m
Bautyp B: max. 6,00 m
Bautyp C: max. 6,00 m
Garagen/Carports/Nebengebaude: max. 3,00 m

2.3.2 Firsthohe

Wohngebaude Bautyp A: max. 9,50 m

Bautyp B: max. 9,00 m

Bautyp C: max. 9,00 m
Garagen/Carports/Nebengebaude: max. 6,00 m
Definition:
Die Wandhéhe/Firsthdhe ist zu messen ab festgesetzter Gelandeoberflache
(FOK-Erdgeschoss) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.4 Hobhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)
Die FOK-Erdgeschosshéhe der baulichen Anlagen ist mindestens auf das Niveau
der jeweiligen ErschlieBungsrate zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich).
Eine Héhendifferenz bis max. 0,50 m Uber die festgesetzten Koten ist zulassig.

3 BAUWEISE (§9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemafi §22 Abs. 2 BauNVO)

4 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel
zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

8.1
8.1.1

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. 3 BAUGB)

Bautyp GréBe in gm
570 gm
400 gm

Einzelhaus

Doppelhaushélfte

ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Bautyp Wohneinheiten
2 WE je Gebaude
1 WE je Gebaude

Einzelhaus

Doppelhaushélfte

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 13 BAUGB)
Die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen im gesamten Baugebiet
hat unterirdisch zu erfolgen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 91 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

Wohngebaude
Bautyp A:
Dachform: Satteldach
Dachneigung: 35 -45°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine
Farben: rot bis braunrot, grau oder anthrazit
Dachiberstand: Ortgang max. 0,50 m/Traufe max. 1,00 m
Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,00 m
Dachgaupen: zulassig Giebel- oder Schleppgaupen als Einzelgaupen;

Die Gesamtlange der Gaupen darf max. 40% der Dach-
flache betragen. Aneinander gereihte Dachgaupen sowie
Einschnitte in die Dachflachen sind unzulassig.

Breite: max. 35% der Gebaudeldnge

Wandhéhe: max. 5,50 m (Zwerch-/Standgiebel)

Zwerch-/Standgiebel:

Bautyp B:
Dachform: Satteldach (SD)/Walmdach (WD)/Zeltdach (ZD)
Dachneigung: max. 24°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine,
Farben: rot bis braunrot, grau oder anthrazit
Dachiberstand: Ortgang max. 0,50 m/Traufe max. 1,00 m
Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,00 m
Dachgaupen: unzulassig
Zwerch-/Standgiebel: unzul&ssig
Bautyp C:
Dachform: Pultdach (PD)
Dachneigung: max. 18°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine,
Farben: rot bis braunrot, grau oder anthrazit;
Bahnendeckung in Kupferblech
Bahnendeckung in Titanzink/Edelstahl in Grautdnen
Dachiberstand: Ortgang max. 0,50 m/Traufe max. 1,00 m
Bei Uberdachten Balkonen/Terrassen max. 2,00 m
Dachgaupen: unzuldssig
Zwerch-/Standgiebel: unzulassig

8.1.2 Garagen/Carports/Nebengebaude

Dachform: Satteldach (SD)/Pultdach (PD)/Walmdach (WD)/
Zeltdach (ZD)/Flachdach (FD)
Dachneigung: Bautyp A 35-45°
Bautyp B max. 24°
Bautyp C max. 18°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine,
Farben: rot bis braunrot, grau oder anthrazit
Bahnendeckung in Kupferblech
Bahnendeckung in Titanzink/Edelstahl in Grautdénen
Dachiberstand: Ortgang max. 0,50 m/Traufe max. 1,00 m
Dachgaupen: Bei Bautyp A zulassig 1 Gaupe pro Dachseite als

Giebel- oder Schleppgaupen (Einzelgaupen); die Ge-
samtlange darf max 40% der Dachflache betragen.
Aneinandergereihe Dachgaupen sind unzul&ssig.

Bei Bautyp B und C unzulassig

Zwerch-/Standgiebel:  unzulassig

8.2 Private Verkehrsflachen

8.2.1 Stauraum
Zwischen Garage und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mind.
5,50 m freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur StrafBe hin nicht ein-
gezaunt werden

8.2.2 Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden.

8.3 Anzahl der Stellplatze:

Bautyp Stellplatze

Einzelhaus 2 Stellplatze je WE
2 Stellplatze je WE

Doppelhaus

8.4 Abstandsflachen

Unabhé&ngig von den planerischen Festsetzungen im Bebauungsplan gelten fir
die Abstandsflachen ausschlieBlich die Bestimmungen geman Art. 6 Abs. 4
und 5 BayBO

8.5 Einfriedungen
Art und Ausfiihrung: - StraBenseitige Begrenzung:
Holzlattenzaun, Metallzaun
- Seitliche und riickwartige Begrenzung:
Holzlattenzaun, Maschendrahtzaun, Metallzaun
max. 1,00 m ab fertigem Gelande
StraBenseitige Begrenzung - max. 0,20 m

Seitliche und rlickwartige Begrenzung - unzulassig

Zaunhohe:
Sockel:

8.6

9.2
9.2.1

Gestaltung des Gelandes:

Im gesamten Baugebiet sind Aufschittungen/Abgrabungen bis max. 1,00 m zu-
lassig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist
unzulassig. Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,00 m zuldssig. Weitere Ge-
landeunterschiede sind als natlrliche Béschungen auszubilden.

Stitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die Gelandehéhen darzustellen.
MaBgebend fir die Ermittlung der Wandhdhen ist die FOK-Erdgeschoss.

SCHALLSCHUTZ

StraBenverkehrslarm

Vor Inbetriebnahme der geplanten Umgehungstrasse der KreisstraBe NM 44, ist
der dargestellte LA&rmschutzwall in voller LAnge und mit einer H6he von mindestens
3,5m Uber Fahrbahnniveau der UmgehungstraBe zu errichten.

Gewerbelarm

Zum Schutz vor Uberhdhten Gerauscheinwirkungen durch Gewerbelarm, sind im
Bebauungsplan abschirmende MaBnahmen flr einen Teilbereich in Form von
vorgelagerten Nebengebauden festgesetzt.

Werden auf den Parzellen 1-4 keine Garagen, sondern Carports errichtet, so sind
diese zumindest an der Siid- und Ostseite mit einer Seitenwand zu schlieBen.

Die Wande sind fugendicht gegeniber dem Untergrund und der Dachkonstruktion,
und mit einem bewerteten Bau-Schallddmm-MaB= 25 dB auszufihren.

9.2.2 Die Dacher der Nebengebaude auf den Parzellen Nr. 1 bis 4 sind zwingend als

Pultdacher festzusetzen, deren Firste baugebietsseitig zu liegen kommen und
mindestens 5,0 m Gber FOK-Erdgeschoss liegen miissen

9.2.3 Im Bereich der Parzellen Nr. 1 bis 4 sind samtliche Wohnungsgrundrisse aus-
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nahmslos so zu organisieren, dass in den dem Gewerbegebiet zugewandten
dstlichen Giebelseiten sowie in den nach Norden gerichteten Wand- und Dach-
flachen der Wohnbaukdrper keine AuBenwanddffnungen schutzwirdiger Raume
im Sinne der DIN 4109 (z.B. von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdumen) zu liegen
kommen, die zum Offnen eingerichtete Bauteile (z.B. Fenster, Tiren) enthalten.

HINWEIS

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

11

12

13

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHTUBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind
als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fiir Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche,
Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO und Einfriedungen zulassig. Zusammen mit
den, im Lageplan festgesetzten Gehdlzen, ist je 300 gm Grundstiicksflache min-
destens ein heimischer Laubbaum (auch Obst-, Nussgehdlze) zu pflanzen.

STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, UND WIRTSCHAFTSWEGE

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstlickszufahrten sind ebenso
versickerungsfahig zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine u.a.) wie die erforderlichen Wirtschaftswege im Bereich des Spielplatzes
und entlang des Larmschutzwalles (Griinweg, Schotterweg).

PFLANZMASSNAHMEN

13.1 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Zur Begriinung der nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen sind Baume geman
der Artenlisten und den festgesetzten Mindestbaumqualitaten zu pflanzen. Bei
Gehodlzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind,
ist auf das StraBenraumprofil zu achten. Fir Gehdlzpflanzungen auf den Privat-
grundstlcken sind vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit
Zierstrauchern zu verwenden. Der Anteil heimischer Gehdlze betragt dabei min-
destens 50%.

13.2 Ortsrandeingriinung
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Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes, zur Vebesserung der Lebens-
raumqualitat im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie zur Minderung

der Eingriffsintrensitat ist der Larmschutzwall mit unterbrochenen, unterschiedlich
breiten Baum-/Strauchbestanden zu bepflanzen. Die Pflanzung erfolgt im Verband
(Raster) mit autochthonen Gehdlzen. Der Anteil heimischer Geholze betragt dabei
100%, das Verhaltnis Baume zu Straucher 20% zu 80%.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auBerhalb des Ortes des Eingriffs
auf dem gemeindeeigenen Grundsttick FI.Nr. 452 (Teilflache), Gemarkung
Berngau, bereitgestellt.

Geplante MaBnahmen:

- Umwandlung von ackerbaulich genutzten Fachen in Extensivwiesen

- Anlage wechselfeuchter Kleingewasser mit standortgerechter Gehdlzpflanzung
- Anlage linearer Heckenbestande

- F6érderung extensiver Hochstaudenfluren

- Férderung extensiver Saumbereiche

Die Artenauswahl und die festgesetzten Pflanzqualitaten sind der Begriindung
zum Bebauungsplan/Griinordnungsplan zu entnehmen.

PLANLICHE HINWEISE
M 1:500

BAUTYP A
ERDGESCHOSS UND DACHGESCHOSS

Fahrbahn

AUSFUHRUNG MIT SATTELDACH
DACHNEIGUNG 45°
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PLANUNGSBEISPIEL PARZELLE 36

max. 9,50m

Firsthéhe

max. 4,50m

[

Wandhghe

ANSICHT - NORDWEST

Fahrbahn

BAUTYP B
ERDGESCHOSS UND 1 OBERGESCHOSS

; P,: GRUNDRISS

AUSFUHRUNG MIT SATTELDACH
DACHNEIGUNG 24°

PLANUNGSBEISPIEL PARZELLE 32

Firsthdhe
max. 9,00m

Wandhoéhe
max. 6,00m

ANSICHT - NORDWEST

G?h— und RQC'W?S

BAUTYP C
ERDGESCHOSS UND 1 OBERGESCHOSS

AUSFUHRUNG MIT PULTDACH
DACHNEIGUNG 18°

S

PLANUNGSBEISPIEL PARZELLE 65 GRUNDRISS - HLS

Firsthdhe
max. 9,00m

Wandhohe
max. 6,00m

.,

ANSICHT - NORDWEST ANSICHT - SUDWEST

ALLERSHOFEN

bestehende
Biogasanlage

BAUSTRUKTUR

Geplante Bebauung zur stadtebaulichen Dokumentation als Ubersichtslageplan
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes/Griinordnungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

Il max. 2 Vollgeschosse zulassig

Bauweise, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

é nur Einzelhduser zulassig
Einzel- oder Doppelhduser zulassig

wwawess. Baulinie:  Bauliche Anlagen sind auf der festgesetzten Baulinie

ZU errichten

Baugrenze: Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch
Baugrenzen festgesetzt

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

Offentliche StraBenverkehrsflache

Offentlicher Geh-/Radweg

Offentliche Parkflache

P

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen:
nicht eingezaunt zur ErschlieBung der Bauparzellen

\ 4 Einfahrt Garagen/Carports
§ Sichtdreiecke: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten
Sichtfelder dirfen Gegenstande nicht angelegt weren, wenn sie
sich mehr als 0,80m Uber der Fahrbahnebene erheben. Ebenso-
wenig dirfen dort bauliche Anlagen oder Stellplatze errichtet werden,
die diese Hbhe Uberschreiten.

Flachen fir Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

‘) Trafostation, geplant

Grunflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

e

Offentliche Griinflache, geplant
zur Errichtung aktiver SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwall)
mit Pflanzgebot

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Einzelgehdlz, geplant
innerhalb privater Grundstiicksflachen

* Gehdlzgruppen (Baum-/Strauchpflanzung), geplant

Sonstige Planzeichen

geplante Bebauung, Mittelstrich = Firstrichtung

GA/CP  Garagen/Carports
W’ Firstrichtung Pultdach (Nebengebaude Parzellen 1-4)
Bauparzelle, geplant
——  Grundsticksgrenze, geplant
2 Parzellennummer
725m2  ParzellengréBe
PLANLICHE HINWEISE
296 Flurnummer
Flurstticke
Gebaudebestand

geplante UmgehungsstraBe KR NM 44

@ Mischgebiet
@ Gewerbegebiet mit Einschrankungen

Kinderspielplatz

VERFAHRENSHINWEISE

1 Aufstellungsbeschluss:
Die Gemeinde hat in der Sitzung vom 08.07.2004 die Aufstellung
des Bebauungsplanes/Grinordnungsplanes beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 26.07.2004 ortstblich bekanntgemacht.

Berngau, den
1. BUrgermeister

2 Beteiligung der Offentlichkeit:
Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
in der Zeit vom 11.07.2005 bis 31.08.2005 durchgefihrt.

Berngau, den
1. BUrgermeister

3 Beteiligung der Behorden:
Die Unterrichtung der Behérden und der sonstigen Trager &ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 11.07.2005
bis 31.08.2005 durchgeflhrt.

Berngau, den
1. BUrgermeister

4 Offentliche Auslegung
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes/Grinordnungsplanes i.d.F.
1Y/0]1 1 I wurde gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ...........ccceeee. biS oo, offentlich ausgelegt.

Berngau, den
1. BUrgermeister

5 Satzungsbeschluss:
Der Bebauungsplan/Grinordnungsplan i.d.F. vom .................. wurde
mit Beschluss vom ...........cccccceeee.e. gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und
Art. 91 BayBO als Satzung beschlosssen.

Berngau, den
1. BUrgermeister

6 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahren ausgefertigt.

Berngau, den

7 Inkrafttreten:
Der Bebauungsplan/Griinordnungsplan wurde am ..............cccceueeee.
geman § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebau-
ungsplan/Grinordnungsplan tritt damit in Kraft. Auf die Rechts-
folgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Berngau, den . :
1. Blrgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ALLERSHOFENER BRUNNEN
TEILABSCHNITT SUD

GEMEINDE BERNGAU
LANDKREIS NEUMARKT I. D. OPF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Praambel:

Die Gemeinde Berngau

erlaBt aufgrund des $ 10 Abs. 1 BauGB i.d.F. der Bekanntmach-
ung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762), Arti-
kel 3 Abs. 2 BayNatSchG (BayRS 791-1-U) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 18.08.1998 (GVBI. S. 593), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmach-
ung vom 22.08.1998 (GVBI. S.176), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24.04.2001 (GVBI. S. 140), sowie Art. 91 Abs. 3 BayBO
i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433, ber.
1998 S. 270), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.12.1999
(GVBI. S. 532), diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

als Satzung.
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