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PRAAMBEL

Die Gemeinde Berg erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI S. 1548) und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998

(GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI S. 366) sowie des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007 | S. 588), zuletzt gedndert vom
08.04.2013 (GVBI S. 174 und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI | S. 1548) diesen Bebauungsplan als Satzung.

LEGENDE

A Festsetzungen durch Planzeichen

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

(e

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

0,35

Il Zahl der VollgescholRe

Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Baugrenze
0 offene Bauweise

4. Flachen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Land schaft
(§9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

5. Verkehrsflachen
(8§89 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

]

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Id = Offentlicher FuRweg

[d = Offentliche Parkfliache

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

Private Grinflache

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 5(2) Nr. 4 und (4) BauGB)

= )5

8. Sonstige Planzeichen

Trafostation

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

|

>2< X >§< Umgrenzung von Flachen, deren Béden
X X X mit Altlasten belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Hinweise
2057 vorhandene Grundstlicksgrenzen
(mit Flurnummern)
vorhandene Gebaude
5700 ] mogliche Parzellierung
2™ (mit Parzellen-Nr. / Parzellengré3e ca. m?)
S mogliche Gebaudestellung
410 Hoéhen Uber NN

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

2. Garagen und Carports VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES PLANES
1. Art der baulichen Nutzung 2.1 Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze ) o Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.11.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) De"r erforqerllch.e Stauraun] vor den Garagen und Stgllplatzen darf deCh_ Elnfrledungen mit Griinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.01.2013 ortsUblich
grolRenmaRig nicht beschrénkt werden. Der erforderliche Stauraum betrégt fir PKW bekannt gemacht.
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bei Garagen mindestens 5 m, bei Carports mind. 2 m.
Geméls § L Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in verbindung mit $ 15 BauNVO wird 2.2 Dachform bei Garagen am 04012013 cnfermihiat ind sur Auerung auch m Hinbick aut die Umwelprifing acfgefordert
fesgge;etzt, dass die ”?‘Ch §4 Abs'. 3 BauNV(_? N_r. 1.’ 4und 5 ausnahmsweise Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen o '
zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind. (Anpassungspflicht). Ein Kniestock fiir Garagen ist nicht zuléssig. Das Aufstellen von Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
B|echgaragen ist unzu|assig_ Die maximale Lénge der Grenzgaragen betragt 9,0 m. B'ebauungsplanes mit GrUnordnungspIan hat am 17.01.2013 und durch Auslage vom 14.01.2013
2. MaR der baulichen Nutzung 23 Stellplatze bis 13.02.2013 stattgefunden.
(89 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNvO) Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen. Zum Entwurf des Bebauungsplan mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 21.03.2013 wurden
2.1 Zahl der Vollgeschosse 3 Einfriedunaen die Behorden_ und sonstigen Trag_er offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
Maximal 1l Vollgeschosse zulassig. ' G ingen -~ . . . : N N 24.04.2013 bis 23.05.2013 beteiligt.
. . . : . rundstickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Turen durfen
Regelbeispiel A: EG + DG. Das zweite Voligeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig. nicht zur StralRe hin aufschlagen Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung
Regelbeispiel B, C, D: EG + 1. OG . . . ' . . . vom 21.03.2013 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.04.2013 bis
29 Grundfiachenzahl GRZ: 0.35 4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstticken die zur Herstellung des Stra3enkorpers 23.05.2013 6ffentlich ausgelegt.
* (6515, 17und 19 5eunvo) T e e 27"
2.3 Ho6henfestsetzung Die Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) D. Hinweise 31.10.2013 wurde _ _ ,
Die maximale traufseitige Wandhéhe betragt bei E+D mit Satteldach 4,00 m ' Tf'ft Bﬁ.gLund””glgeth?’ §A43|Abs' 3 BaudGB1 |3VdeLZe|t Vr?m 84k12'2t013 b'sh?3'01'2014 erneut
(Regelbeispiel A) beim Zeltdach bzw. Satteldach mit EG + OG 6,00 m (Regelbeispiel oftentlich ausgelegl. Die Ausleguing wurae 1 ¥¥oche vorner bexannigemacht.
B) und beim Pultdach max. 5,40 m an der niedrigeren Seite (Regelbeispiel C). Die 1. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Die von der Anderung beriihrten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden zum
Firsthéhe betragt generell max. 9,0 m. Beim Flachdach betrégt die max. Gebaudehohe Verkehrsflachen abgeleitet werden. Fur die anfallende Dachentwasserung sollen auf liberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 31.10.2013
inkl. Attika 6,50 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante den Grundstlcken Maglichkeiten zur Versickerung oder zum Ruickhalt geschaffen in der Zeit vom 04.12.2013 bis 03.01.2014 beteiligt.
(EFOK) bis zur Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur werden. Den Grundstiickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser
Hohenlage der Geb&ude siehe C.1.6. zu sammeln (z. B. in Zisternen) und fiir die Gartenbewasserung oder eventuell fiir die Die" Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeiqderates vom 22.01.2014 den Bebauungsplan mit
) Toilettenspiilung zu verwenden oder durch Sickerschachte auf dem Grundstiick Grunordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 22.01.2014 als Satzung
2.4 Beschrankung der Zahl de_r Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) . . zuriickzuhalten. Die Grol3e der Auffangbehdlter sollte pro 100 m2 Dachflache 2 - 3 m3 beschlossen.
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. nicht unterschreiten.
Die Installation von Brauchwasseranlagen ist dem Gesundheitsamt Neumarkt i. d. OPf.
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen anzuzeigen. AufRerdem sind Brauchwasseranlagen nach der Fertigstellung vom (Siegel) Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d. OPf., den ...............
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Betreiber der 6ffentlichen Wasserversorgungsanlage abnehmen zu lassen.
3.1 Offene Bauweise 2. Rickstausicherung, Kellerentwasserung, Hangwasserzufluf3
(8 22 Abs. 2 BauNVO) Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern. Schichten- und
. 3y . . Grundwasser ist nicht auszuschlieRen. Auf Hangwasserzufluss wird hingewiesen.
3.1.1 Nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig. bstinde bei Bepflanzunaen L e
3. Grenzabstande bei Bepflanzungen . ;
32 Baugrenze Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten: zHiiu&?::;nelster
(823 A"bs._3 BauNvo) L Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Unabhangl_g von d(_an Festsetzungen des Bebau_ungsplan(_es gelten hinsichtlich dgr Gehélze tiber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am .....................
iiberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die 3. Denkmalpflege gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden. Alle mit der Durchfuhrung des Projektes betrauten Personen missen darauf in Kraft getreten.
hingewiesen werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche
3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVvO) . Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt
Nebeznanl_gge_n sind auch aul3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis insgesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden miissen. (Siegel) Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d. OPf., den .................
20 m? zulassig. Archéologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere
Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.
4.  Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird
hingewiesen.
1. Burgermeister
(Himmler)
4.  Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Zu Festsetzung B.2.3
zur Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) -
Regelbeispiel A:
4.1 Zuordnung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB EG + DG; SD 35°-45°; Traufseitige Wandhéhe 4,00 m; Firsthéhe 9,0 m
Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen werden eine Teilflache von
19.296 gm der FI.Nr. 692 Gmkg. Sindlbach (Entwicklungsziel artenreiches S
Extensivgrinland) sowie eine Teilflache von 1.999 gm der FI.Nr. 92 Gmkg. Hauselstein
(Entwicklungsziel Brachestreifen mit Gebiischen, Geholzanteil mind. 50%) als externe e I . u :
Ausgleichsflachen zugeordnet. MalBhahmenbeschreibung siehe Begriindung. 1e ' 7 7. ‘ /,“ ;S\Vg 7
4.2 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen \E |
Pro Baugrundsttick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als EG . s \ 3
Hochstamm zu pflanzen. e \ >, A g
| AL i) W, \Wienhofen
4.3 Gehoélzrodungen sind nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit zulassig. st =
Regelbeispiel B: ey \ 5 <8
. _ _ EG + 1. OG; , ZD, WD, 5°- 22°; Traufseitige Wandhéhe 6,00 m; Firsthéhe 9,0 * S | / S el
C. Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und : E \-’ﬁ\/ﬁ
Gestaltungsfestsetzungen \ P ( i
- - i S A\ P n%ﬁ LS \
1. Wohngebaude e \\\M‘“ o X i
1.1 Gebaudeform \ s [
Es wird ein rechteckiger Grundriss empfohlen; Geb&udevor- und Riuckspriunge sind 1. 0G 8 \ {ylf" A
zulassig. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in Richtung der 2T \ 20 AN e )m N = ey
Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhauser sind zulassig. EG warz \ fﬂ:ﬂ, glacl., -.,;;HlmeJ Vit
1.2 Dachform | " s:‘ o -
zuléssig: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach, Flachdach. Der Dachvorsprung N S AN R\ T
an der Traufe darf max. 50 cm und am Ortgang max. 20 cm betragen. Regelbeispiel C: 2 ,,, Zfzw,ﬂ ‘\%
1.3 Dachneigung EG +1.0G; PD, 5° 22°; Niedrigere Wandhéhe 5,40 m; Firsthdhe 9,0 m el e iee ) AV
Die Neigung muss beim Satteldach zwischen 35° und 45° (Regelbeispiel A) bzw. a8 ':ﬁ/mﬂj“ 2 2N o
zwischen 5° und 22° bei den Regelbeispielen B und C betragen. Flachdach 0-4°. H“‘“a N ar : "é{%ﬁzmm &\
1.4 Dacheindeckung und Dachaufbauten e P e \ il
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, schwarz oder anthrazit zu erfolgen. Bei i g e
Pultdéachern ist auch eine Deckung in Blech zuldssig. Dachgauben sind nur beim 1. OG Je A\ D
Satteldach zulassig. Die maximale Gaubenbreite betragt 2,50 m. Die Gesamtlange darf S i
je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tiberschreiten; Mindestabstand der Gaube EG
zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der Auf3enwand). Sonnenkollektoren sind i
zugelassen und mussen mit den tbrigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch '
abgestimmt sein. Aufgestanderte Sonnenkollektoren sind nur beim Flachdach zulassig. .
Regelbeispiel D:
1.5 Fassadengestaltung o _ _ EG + 1.0G: FD, 0°- 4°; Wandhdhe 6,50 m (inkl. Attika)
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische Farbkontraste
sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgeb&aude il
anzugleichen. Holzhauser sind zulassig. :
1.6 Hobhenlage der Gebaude [F i Ge mein d ©

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens bei Gebauden unterhalb der
ErschlieBungsstrasse darf maximal 0,30 m Uber dem zukinftigen Niveau der
ErschlieBungsstrasse liegen. Bezugspunkt ist der an das Stral3enniveau angrenzende
Mittelpunkt der Grundstucksseite.

Bei Gebauden oberhalb der ErschlielSungsstrasse darf die Oberkante des fertigen
ErdgeschossfulBbodens bergseitig maximal mit dem vorhandenen Gelande identisch
sein oder max. 0,30 m Uber dem zukinftigen Niveau der ErschlieBungsstrasse liegen.
Bezugspunkt ist die Mitte des Gebaudes. Die jeweilige Zuordnung - "unter bzw. tber
Straenniveau" - ist in dem Planeinschnitt festgelegt und dort zu entnehmen

1.0G
EG

Berg b. Neumarkt i.d. OPf.

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
Wohngebiet Berg "Am Ludwigskanal"
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