PRAAMBEL

Die Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf. erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB), der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Zeitpunkt dieses
Beschlusses glltigen Fassung den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan "Zum Bruhl" in der Fassung vom
................. als Satzung.

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

Dem Bebauungsplan mit Grinordnungsplan werden die Begriindung und der Umweltbericht in der Fassung vom
................. beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

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)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

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

= Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

F Offentlicher FuRweg
Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweise

vorhandene Grundstlicksgrenzen
(mit Flurnummern)

*«BW Hohen in m 4. NHN

vorhandene Gebaude

1444

Bestandsgebaude innerhalb Geltungsbereich

Biotope It. amtl. Kartierung LfU
mit Nummer

334-1215-009

@ Bodendenkmal (nachrichtliche Ubernahme)
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

MaBnahmenplan zur externen Ausgleichsflache
Teilflache der FI.Nr. 1156, Gemarkung Stockelsberg (Flachengrofie: 2.071 m?)

Zugeordnete Ausgleichsflache/-maRnahme an anderer Stelle
(§ 1a Abs. 3 und § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

MaBRnahmen zur Herstellung und Entwicklung der Ausgleichsflache:

. Pflanzung von 23 Obsthochstammen (regionale Sorten) mit anschlieRender fachgerechter Pflege;
Dungung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln fiir die Bdume sind in den ersten fiinf Jahren zulassig

Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland trocken bis frischer Standorte durch Ansaat mit

mit Mahgutabfuhr; eine Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig

Hinweis

[/634-0100-049 Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer

o

geeignetem Wiesen-Regiosaatgut und anschlielend ein- bis zweischiriger Mahd pro Jahr (ab 15.06)

L
L @ Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "An der Klinge" (FlachengréfRe: 900 m?)

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..........ccccccceeeeen. die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............................ ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom ................. hat in der Zeit vom ................. bis ..o stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ................. hat durch
Veroffentlichung im Internet und Auslage in der Zeit vom ................. bis ..ooveiiiis
stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
............................ wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........oevvvvvennnnnnn. bis ..o beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
............................ wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................ bis ...........ccceeeneeeeenn. im Internet veroffentlicht. Zusatzlich lagen die

Unterlagen im selben Zeitraum 6ffentlich aus. Die Veréffentlichung im Internet und Auslegung
wurden bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..............cccceeeeneee den
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
............................ als Satzung beschlossen.

(Siegel) Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf.,den .............................

Peter Bergler
Erster Birgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf.,den ...........ccoevvvvnnnnnnn.

Peter Bergler
Erster Birgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

(Siegel) Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf., den .............ccccoee

Peter Bergler
Erster Bargermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet — WA (8 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit 8 15 BauNVO wird festge-
setzt, dass die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

2. Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Es sind maximal Il Vollgeschosse zul&ssig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,4
Die maximale Grundflache fir Hauptgebaude ist auf 180 gm begrenzt.

2.3 Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,5 m und die maximale Firsthohe 9,5 m.
Abweichend hiervon betragt die hthere Wandhohe/Firsthohe beim Pultdach max.
7,5 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FulRBbodenoberkante (EFOK) bis
zur Schnittlinie AuRenkante AulRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Héhenlage der Ge-
b&aude siehe C.1.6.

2.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen /
Flachen fir Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB, 8§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise, bei der die max. Gebaudelange auf 16 m beschrankt wird.
Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

3.2 Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Ab-
standsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vor-
geschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind generell auch aufRerhalb der vorgegebe-
nen Baugrenzen bis max. 30 gm je Baugrundstiick zulassig. Zur Ortsstral3e hin darf die
Baugrenze aber nicht Uberschritten werden.
Vor Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,00 m, vor
Carports von mind. 3,00 m einzuhalten.

4, Planungen, Nutzungsregelungen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 sowie Abs. la Satz 2
BauGB)

4.1 Zuordnung von Flachen und/oder Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1la Abs.
3 BauGB an anderer Stelle gemaf § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsfla-
chen/-maf3hahmen)

Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft
wird eine 2.071 m2 grof3e Teilflache der FI.Nr. 1156, Gemarkung Stdckelsberg, als ex-

terne Ausgleichsflache zugeordnet. Entwicklungsziel ist ein Streuobstbestand im Kom-
plex mit artenreichem Extensivgriinland. MalRBnahmen siehe MaRhahmenplan.

4.2 Pflanzgebot fur Baume innerhalb der Baugrundstiicke
Pro Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen (vgl. Artenliste in der Begrindung).

4.3 Nadelgeholzhecken Uber 3 m Lange sowie Kies- und Steingéarten > 10 gm und mit we-
niger als 80% Bepflanzung sind unzulassig.

4.4  Wo vom Nutzungszweck her mdglich, sind wasserdurchléassige Beldge zu verwenden.

4.5 Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich nach unten abstrahlende, insekten-
schonende Leuchtmittel (warmweil3e LED-Lampen mit einer Farbtemperatur zwischen
2700 und 3000 Kelvin) zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

1.  Wohngebaude

1.1 Gebaudeform
An- und Vorbauten (z.B. Zwerchhaus, Zwerchgiebel) miissen sich dem Hauptbaukdr-
per unterordnen.

1.2 Dachform
Zulassig sind Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, versetztes Pultdach.
Der Dachvorsprung darf an der Traufe max. 50 cm und am Ortgang max. 20 cm betra-
gen.

1.3 Dachneigung
Die Neigung muss beim Satteldach und Walmdach zwischen 22° und 45° bzw. zwi-
schen 5° und 22° beim Zeltdach, Pultdach und versetztem Pultdach liegen.

1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, schwarz oder anthrazit zu erfolgen. Auch
Dachbegriinungen sind zulassig.
Dachgauben sind nur beim Satteldach mit einer traufseitigen Wandhohe von max.
4,50 m zuldssig. Die maximale Gaubenbreite betragt 2,50 m. Die Gesamtlange darf je
Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tberschreiten; Mindestabstand der Gaube
zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der AuRenwand).
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den tb-
rigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein. Aufgestanderte
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur beim Flachdach zulassig.

1.5 Fassadengestaltung
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische Farbkontraste
sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude
anzugleichen. Holzh&user sind zuléssig.

1.6 Hobhenlage der Gebaude
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf maximal 0,30 m Uber dem Ni-
veau der ErschlielBungsstrasse liegen. Bezugspunkt ist der an das StraRenniveau an-
grenzende Mittelpunkt der Grundstiicksseite, von der die Erschlie3ung erfolgt.

2. Garagen und Carports

2.1 Dachform bei Garagen
Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (An-
passungspflicht, es gilt die zuerst genehmigte Garage.). Das Aufstellen von Blechgara-
gen ist unzulassig. Die maximale Lange der Grenzgaragen betragt 9,0 m.

2.2 Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen.

3. Einfriedungen sind nur in transparenter Ausfiihrung bis max. 1,50 m Hohe zulassig. Zur
freien Landschatft hin sind keine durchgehenden Sockel zulassig.

4. Sichtschutzeinrichtungen
Sichtschutzeinrichtungen sind nur an der Innengrenze bei Doppelhdusern zulassig bis
zu einer Héhe von 2,0 m und einer Lange von 4,0 m.

D. Hinweise

1. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwi-
schenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-
weg des Materials geklart ist.

2. Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu er-halten
und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden ist
mdglichst hochwertig nach den Vorgaben der 88 6 ff. BBodSchV zu verwerten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbdden sind zu schonen, getrennt

abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und wieder
seiner/ihrer Nutzung zuzufuhren. Es sind max. Haufwerkshéhen von 2 m fiir Oberbo-
den und maximal 3 m fur Unterboden und Untergrund einzuhalten. Die Bodenmieten
dirfen nicht befahren werden.

3. Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachge-
recht gegen driickendes Wasser zu sichern. Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwas-
ser aufzuschlielRen, muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die Anzeige-
pflicht geman § 49 WHG i. V. m. Art. 30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser
(mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt) und die Erlaub-
nispflicht von Bauwasserhaltungen gemal3 8§ 8i. V. m. § 9 WHG wird hingewiesen.
Ebenso kann das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (auch dauerhaftes Ein-
binden von Bauwerken, z.B. Kellergeschossen) eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
dern. Wird Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziiglich
zu benachrichtigen.

4, Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrs-
flachen abgeleitet werden. Fur die anfallende Dachentwéasserung sollen auf den
Grundstticken Moglichkeiten zur ordnungsgemafen Versickerung oder zum Rickhalt
geschaffen werden. Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Re-
genwasser zu sammeln (z. B. in Zisternen) und fur die Gartenbewasserung oder even-
tuell fur die Toilettenspilung zu verwenden. Die Grol3e der Auffangbehélter sollte pro
100 m2 Dachflache 2 - 3 m3 nicht unterschreiten. Die Versickerungsfahigkeit nach DWA
A 138 kann bei der Gemeindeverwaltung abgefragt werden.

Die Installation von Brauchwasseranlagen ist dem Gesundheitsamt Neumarkt i. d. OPf.
anzuzeigen. AufRerdem sind Brauchwasseranlagen nach der Fertigstellung vom Be-
treiber der 6ffentlichen Wasserversorgungsanlage abnehmen zu lassen.

5. Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten
(vgl. Art. 47-49 AGBGB):
Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze Uber 2,0 m H6he — mindestens 2 m, ggf. 4 m Abstand von der Grenze

6.  Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewie-
sen werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde
nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege gemeldet werden missen. Archéologische Bodendenkmaéler geniel3en
den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

7. Die mit einer guten landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Geruchs-, Larm- und
Staubemissionen durch die weiterhin stattfindende landwirtschaftliche Bewirtschaftung
umliegender Flachen sind, auch am Wochenende, zu tolerieren und zu akzeptieren.
Humoser Oberboden ist landwirtschaftlich wiederzuverwerten.

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d. Opf.
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