PRAAMBEL

Die Gemeinde Bergen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung
den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 7 "Thalmannsfeld Sid - Erweiterung" in der Fassung vom .................

als Satzung.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung einschlief3lich der Festsetzungen durch
Planzeichen (Teil A) sowie den textlichen Festsetzungen (Teile B und C).

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

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

Zulassige Gebaudetypen (vgl. Festsetzungen B.2.4 und C.1.1)

I +DG/UG
Frénkisches Haus

1+DGUG

Satteldach Jura-Haus Satteldach

Lageplan externe Ausgleichsflaiche, MaBstab M 1:2.000 (vgl. Festsetzung B.7.1):
1.149 m? groRe Teilflache der FI.-Nr. 300, Gmkg. Bergen

31

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung

des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
VOM ..oooeiiiiane hat in der Zeit vom ................. bis ... stattgefunden.

vorzusehen.

und Emissionen insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind entschadi-

90491 nurnberg oedenberger str. 65 telefon

www.team4-planung.de

und Stadtplaner GmbH

0911/39357-0
info@team4-planung.de

Dachnei
Dem Bebauungsplan mit Grinordnungsplan werden die Begriindung und der Umweltbericht in der Fassung vom 04 Grundflachenzahl (GRZ) Dachneigung Zzac gj?”"A S 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf
----------------- beigefugt, ohne dessen Bestandteil zu sein. 0,8  GeschoBflachenzahl (GFZ) R b6 s + be 8T " §4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
g 4 e Eo e & 48 S 2 Fassung vom ................ hat in der Zeit vom ................. bis ....ccoeeee. stattgefunden.
3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche ' 28 g 8% B s £EC 8
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 3 % £e 58 = g gz 4.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom .................
34 £ UG I (UG)/"(""T wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in
5 - .‘_ ; - —— —=—=  Baugrenze Jr / E der Zeit vom ................. TR beteiligt.
' A T%f_ T 55 B —— = : T
,' II ‘;‘ J RN / /’ /v/ 0 offene Bauweise 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom .................
7l ’! | % ////; :‘, 4 R m 4. Verkehrsflichen 1 +DG/UG 1+DG/UG wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis ...oooiiiins im
’, "1 L/ /~,,~ . I ' (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Sonderform Walmdach Sonderform verssiztes Pultdach {?te[?fet ¥|§rﬁffent!|cr}t.tZusattzllcdhcliggin dlle Unterlagéen im selbe?t Zeblfra#r; Effen:llch ausr.“Dle
5 ‘T . I — _— I / . Dachneigung . erofrrentiichung Im Internet un e Ausiegung wurden zuvor ortsublic eKannt gemacnt.
| A T 2o =d WA Offentliche Verkehrsflachen 22°-34° Pultversatz 4. ?;ghgjcgung . . . . .
, —_— | / S max. 1,50 m 6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................. den Bebauungsplan mit
| \\ = 4 . + , § + -+ Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung
; - | | i om // /,/ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Offentlicher Fullweg" e [~ —————- + % e 4E— E 2 eschlossen.
i (] S 3 2 2 o ¥ &
| | [ 3 3 x 2 g 2 X8 . .
e ‘ ' < |\ __ g g I S g Siegel Gemeinde Bergen, den ..........cc..ccooeeueene..
4 2/5 o : 7 \ 5. Griinflachen = § o & B = ’E«% 4 5 (Siegel) g
o —/ (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) e / b
32/10 .. -
T N Offentliche Grunflache LT R e,
\/ 7 == 543 Walter GloRner
4 - /-/ 239 560 m G 6. Flaichen/MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur Erster Birgermeister
/ = A 541 un;:l kznd:c:laf;:ow;ezf:rBPfIzénBzungen und Erhaltungen Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 7. Ausgefertigt
532/6 | ‘ J — - /- § S. r.20un auGB) Natur und Landschaft (Externe Ausgleichsflache)
S 2 j - " : ,
| / p /‘/ Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Vegetationsbestéanden (Siegel) Gemeinde Bergen, den ..o
[E / 3 e @ Pflanzgebot Laub-/Obstbaum (nicht standortgebunden)
I\ U
531/1 / // J A 7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Walter GloRner
9 1 /) VI f—— i // Regelung des Wasserabflusses Erster Burgermeister
a y // (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
O 7 iy o . I .
_ — m Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und 8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemaR § 10 Abs. 3
b / S die Regelung des Wasserabflusses Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
0 \ ; / 565 m ) o diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
Lo . ® Flachen fir die Ruckhaltung von Regenwasser bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
\ S _ / damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
\ - e 544 Sonstige Planzeichen und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
531/3 < S /
~ / D Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
6932- - L2 / : (Siegel) Gemeinde Bergen, den .........cccccceieeeeenn.
7 Hinweise
G vorhandene Grundstlicksgrenzen m Héheninmd.NHN | e
570 m 536 (mit Flurnummern) /566_/ Grundlage fiir die ErschlieRungsplanung stellt Walter Glo3ner
S die fachtechnische Gelandevermessung dar Erster Blrgermeister
fffff r mogliche Parzellierung "
] Notarielle Grundlage stellt die amtliche Vermessung dar vorhandene Gebaude
© 032.1078.001 Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer }ri o 71} zu entfernende Bebauung
(im Bereich der festgesetzten Verkehrsflachen = ———=
nicht mehr existent)
E mdgliche Gebdudestellung
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO 4. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO) gungslos zu dulden, auch soweit sie Uber das Gbliche MaR hinausgehen, inshesondere auch
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) Die offentlichen Grinflachen sind naturnah zu gestalten. Innerhalb der stidlichen Griinflache 1. Décher dann, wenn Arbeiten nach Fe|erabe_nd sowie an Sonn- un_d Fel_ertagen oder wahrend der g
sind vier standortgerechte, gebietsheimische Laubbaume oder Obstbaume zu pflanzen so- Nachtzeit vorgenommen werden. Die Bauwerber haben dies hinzunehmen. |
Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVvoO) i hfolgend fg h ,r?t fl d twickel i 1.1 Dachform und -neigung Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar angrenzenden land- und
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, wie nachioigend fachgerecht zu piegen und zu entwickeln. Bei den Hauptgebauden sind Satteldacher, Walmdacher und versetzte Pultdacher zulassig, ; guf . 9¢ . 9 .
; . . . ) . . . N R forstwirtschaftlichen Flachen, Gebaude und Wege dirfen durch die geplante Bebauung nicht
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im die Dachneigung gilt entsprechend des gewahlten Geb&udetyps (vgl. Schnittzeichnungen). o . . . . , P — ),
Plangebiet nicht zulassig sind A Bei Garagen und Nebengebauden sind zusatzlich Pultdacher und Flachdacher zulassig beeintrachtigt werden. Die Bewirtschaftung muss — sofern emtebedingt erforderlich — zu je- 582 r %
' 5. Umgang mit Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) ' der Tages- und Nachtzeit uneingeschréankt moglich sein. Wogrs z 5
Das Regenrlckhaltebecken ist in Uberwiegend naturnaher Erdbauweise zu errichten. 12 BZEEEE:EZ:SZ sind an Giebel und Traufe bis max. 0.5 m zulissi Alle bereits bestehenden Zufahrten zu landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet muss Bergen E
2.  MaR der baulichen Nutzung Befestigungen sind auf die Einlauf- bzw. Auslaufbauwerke zu beschranken. T 9 wahrend der Bebauungsphase und auch danach dem landwirtschaftlichen Verkehr uneinge-
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) 1.3 Dacheindeckung schrankt zuganglich sein. Die betrifft die Fahrbahnoberflache genauso wie eventuelle Beein- st -
21 Zahl der Vollgeschosse Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Pfannen aus Ton oder Betonstein in ziegelro- trachtigungen durch Baumpflanzungen. Weis - -5 o
: ) : L 6. Nahwarmenutzun 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB A 0] i Ag-
Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig (I + DG/ UG). _ _ 9(s } o ) _ _ _ _ tsein, gre?l;\le:bgie;zgzgzgzgg rflzee:]rt;tjgﬁ r;rfge?g?\l/lietgﬁ3;?5:2;2%2??;&2?1 ebenfalls zulds Bei der Durchfihrung der Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mind.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Untergeschoss oder im Dachgeschoss zuléssig. Bei der Errichtung der Wohngebaude sind die erforderlichen baulichen und sonstigen techni- 9 9 ' 2,5 m Entfernung von unterirdischen Versorgungsleitungen fiir Strom, Telekommunikation .
) , schen MaRnahmen fur die Nutzung von Nahwarme zu treffen. 1.4 Dachgauben und Nahwarme gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten .
2.2 Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 o : o : . ; Oderich &
Die Lange einzelner Dachgauben darf max. 1/3 der Firstlange betragen. werden, sind Schutzmaflnahmen flr die Anlagen erforderlich. AR S 5
2.3 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8 _ S _ _ ", < 3
] 7.  Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Das Planvorhaben befindet sich in einer inzwischen erloschenen Eisenerzverleihung. Das e
2.4 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) ) ) Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 sowie Abs. 1a Satz 2 BauGB) 2. Fassadengestaltung Vorhandensein hier nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Bei 3 Sybrg ;
Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe gilt entsprechend des gewahlten Gebaudetyps , , der Baugrunduntersuchung und der Bauausfiihrung ist auf Anzeichen alten Bergbaus (z.B.
(vgl. Schnittzeichnungen). 7.1 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen: Zulassig sind Gebaude mit verputzter Fassade, Gebaude aus Holz und Verkleidungen. Grel- kiinstliche Hohlraume, altes Grubenholz, Mauerungen etc.) zu achten. Werden altbergbauli- -
, . o . . . - Die westliche Scheune darf zum Schutz von Flederm&usen nur in den Monaten Dezem- le Farbgebungen und Verkleidungen aus glanzenden, spiegeinden Materialien sind unzulas- che Relikte angetroffen, sind diese zu beriicksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu ver-
Die Wandhdhe bezieht sich dabei jeweils auf das vorhandene natiirliche Gelande. ber bis Februar abgerissen werden. sig. standigen.
Abweichend davon wird die Wandhohe von hangseitig erschlossenen Garagen, die in einem - Gehélzrodungen diirfen nur auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen dem Mit wassergefiahrdenden Stoffen (z. B. bei der Lagerung und dem Umgang mit Heizdl, War-
Abstand von max. 6,50 m von der Zugehorlgen offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, 01.10. und dem 28.02. durchgefl'.'lhrt werden. . . mepumpen) darf nur so umgegangen werden., dass keine Verunreinigung von Boden )
von der Hohe dieser Verkehrsflache aus bestimmt. 3. Einfriedungen Grund der anderen Gews rfolaen kann. Beim B h hender Vorhab Fdifigy £
7.2 Zuordnung von Flachen und/oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 Zur &ffentlichen Verkehrsfliche sind als Einfriedung Z4 d Heck 5qlich Lrundwasser oder anderen Lewassern erfolgen kann. beim bau entsprechender Vorhaben
PN - : - : ur ofrentlichen verkenhrstlache sind als Einiriédung Zaune und niecken moglich. ist das WHG und BayWG, hinsichtlich des Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen die
RN BauGB an anderer Stelle gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsflachen/ Die Gesamthdhe der Zaune darf dabei max. 1.30 m betragen i ) : ;
L N maRnahmen) - b gen. AwSV (Anlagenverord-nung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen Mal3- g Lohfeld
7 . Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft wird nahmen sind im Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen. % Kinge B
( eine 1.149 m? groRe Teilflache der FI.Nr. 300, Gemarkung Bergen, als externe Ausgleichs- Stellplitze einschlieRlich Garagen und Carports Artenschutzrechtliche CEF-MalRnahmen: i
e & max 650m - flache zugeordnet (vgl. Lageplan). . . . . P "
‘ E Entwicklungsziel ist ein Weichholzauwald alter Auspragung. 41 Vor Garage.n ist zu 6ffe|jtlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,00 m, vor Car- golggnde _CISF-{I)VIaB_?ahTe"? sch:.:aIE sonstige gc;:elgr)ete MaRnahmen zum Ausgleich auf von ayerische Vermessungsverwaltung
| 8 o eatsche (Hinweis: Die Flédche befindet sich im Okokonto der Gemeinde Bergen, die Aufwertungs- ports von mind. 3,00 m einzuhalten. er bemeinde bereitgesteliten Flachen umzusetzen:
! ' malinahmen (Entnahme von Fichten, Verlegung des Hauptgrabens in die Fldche) wurden 4.2 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. - Bei Abriss der westlichen Scheune sind als Ersatz flr das Gebdudequartier 10 Fleder-
2023 abgeschlossen). maus-Giebelkasten aus Holzbeton fachgerecht an benachbarten Baume innerhalb der
7.3 Pro Baugrundstilick ist mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum oder festgesetzten FI_achen Zur Erhaltupg_von Veg_etatlonsbestanden anzubringen _und zu
) Obstbaum zu pflanzen warten. Da es sich sehr wahrscheinlich um die Fransenfledermaus handelt, sind diese
2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) ' Hinweise als Ersatzquartier gut geeignet. Entwurf
Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. Baumarten zur Begriinung: ) . I : i
Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche 1. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsfla- Als Ers?:\:cz fur d.gnkzolraus&Ehtllch .verloren gehre] nden alée.:.n Obstpaumhlrr Zugi der Anla
Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche chen abgeleitet werden. Es wird empfohlen, Niederschlagswasser in den zugehérigen ?eendlflésichee%eznl:lrchrhzIiizgcvoe:?/:g:t:’[?ogigzgtébnadtin aumen innerhalb der festgesetz-
. P . A doplat: B h Sorb i Mehlbeere ¥ i i i Altni
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen Aiiiﬁii”hi‘,lﬁfcigf;um Kg;%:nizrn Sg:bﬂz :Eﬁupana vehibeere Grundstlicken zu versickern, soweit es die Untergrundverhaltnisse zulassen. . 5 Fleg Giobelkdit Holrbet | m
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Betul_a pendula We_irsbirke Tilia cordata. Winterlinde 2. RUckstausicherung, Kellerentwésserung, Hangwasserzuﬂuss edermaus-iebelkastien aus Holzbeton un e m e I n e e rg e n
31 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) gi’s”t'g:zr:‘fﬁg‘éistﬁmme’ Hainbuche JFSQQ::ISSB;L‘:’;EC&‘ Rofouche Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern. Schichten- und Grund- = 3 Vogelnisthilfen fir unterschiedlichen EinfluggroRen (Kleinmeisen, Meisen, Star) . )
Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig. Grenzgaragen sind nach MaRgabe der wasser ist nicht auszuschlieRen. Auf Hangwasserzufluss wird hingewiesen. fachgerecht anzubringen und zu warten. Bebauungsplan mit Griinordnungsplan NI'."7
BayBO unter Beriicksichtigung der Festsetzung B.2.4. (letzter Absatz) auch auBerhalb der 7.4 Zu erhaltende Vegetationsbestande 3.  Bei Neupflanzungen von Gehélzen sind die gesetzlichen Grenzabsténde einzuhalten: Die CEF-Malinahmen missen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die jeweiligen Lebensstatten "Thalmannsfeld Siid - Erweiterung™ mit 1. Anderung
uberbaubaren Flachen zulassig. Die Gehdlzstrukturen (Baumgruppen, Einzelbdume, Straducher) sind fachgerecht zu pflegen - Geholze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze bereits funktionswirksam sein. d Beb | "Thal feld Siid"
3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) und zu entwickeln. Abgehende Gehdlze sind durch Nachpflanzungen standortgerechter, ge- - Gehdlze tber 2,0 m Hdéhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze Eine Anpassung der Flache, innerhalb derer die CEF-Malinahmen umzusetzen sind, ist nur €s bebauungsplianes almannste u
) 9 ) . . N . bietsheimischer Arten zu ersetzen. ) . ) . . ) in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.
Innerhalb der Baugrenzen sind die Gebaude unter Berlcksichtigung der Regelungen der o _ o ) _ ) 4.  Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen Rstab: 1 : 1.000 b beitet: /|
BayBO festzulegen. 7.5 Far Offent“Che Geh' und Unterhaltungswege sowie pr|Vate Ste”ﬂaChen sind wasserdurchlas- Werden, dass be| AuBenarbeiten auftretende vor- und fruhgeschichﬂiche Funde nach dem ma S a - - - earbeitet. (074 €
3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sige Belage zu verwenden. Bayer. Denkmals?hutzgesetz"unve.rngIich dem Bayer:. Landes.amt fir Denkmalpflege ge- datum: 21.10.2025 erganzt:
Ein Nebengebaude je Baugrundstiick ist bis zu einer Grundflache von max. 20 m? zulassig, 7.6  Pro Baugrundstiick ist eine Zisterne zur Speicherung und Nutzung von unverschmutztem meldet werdgn mussen. Archaologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des ]
dieses darf auch aulRerhalb der Baugrenzen liegen. Regenwasser herzustellen. Der Auffangbehélter muss mind. eine GréRe von 2 m* pro 100 BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2. Landschaftsarchitekten
m? Dachflache bemessen, ein Uberlauf an das offentliche Entwasserungssystem ist dabei 5.  Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen
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