PRAAMBEL A. Festsetzungen durch Planzeichen Zuldssige Gebaudetypen (vgl. Festsetzungen B.2.4 und C.1.1) VERFAHRENSVERMERKE
Die Gemeinde Bergen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber .
die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), 1. Art der baulichen Nutzung 1 +DGIUG 1 +DGIUG . . . ) i Auf
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO) s 1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. gema § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
. . " . . " Frénkisches Haus Satteldach Jura-Haus Satteldach des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan beschlossen.
den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 7 "Thalmannsfeld Sid - Erweiterung" in der Fassung vom ................. i ) 2%
als Satzung. Allgemeines Wohngebiet pechmeigung Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortstiblich bekannt gemacht.
Dachneigung 22°- 34° /\ £ 2 Die frii . -- . . - N I .
Yo . . . ) e £ S . Uhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
Egrnggitc’;zlrjwngrﬁll?) ?gt,v?glél%r?grtﬂgﬁglr?2:;222;ﬁ;;:?;;::rg?ﬁg%)ng einschlieflich der Festsetzungen durch 2. MaR der baulichen Nutzung % _'4_8+ DG 8 + DG ST und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) E 4 +x Se S +3 e VOM ..ooovvnaan hat in der Zeit vom ................. DS v stattgefunden.
Dem B lan mit Gril | ie Begri Itbericht in der F 04  Grundflachenzahl (GRZ 38 £ <8 g < £G c 8
em ebaubuer;g:?ug? ?Atn(é;r;gsosrggu;g;zsgtgleggesr;fjr:e egrindung und der Umweltbericht in der Fassung vom . ( ) & % £e TE«% § = § g T 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
""""""""" ’ ] 08 Gescholflachenzahl (GFZ) & v . (UG)/'("'"r § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der
3B ise. iiberbaubare Grundstiicksfliche ° Jr / e Fassung vom ................. hat in der Zeit vom ................. o] 1< T stattgefunden.
. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache e
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom .................
34 1 +DG/UG 1+DG/UG wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in
- . — Baugrenze der Zeit vom ................. o] - S beteiligt.
5 S E— e e ] F——— Sonderform Walmdach Sonderform versetztes Pultdach
I | o 17 3,5 v/ i Dachnei
| } ‘v r oS ) ” // ° offene Bauweise 255. ;’2’?””9 Pultversatz +...- Dachneigung 5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom .................
4 | ey :‘i / R m 4. Verkehrsflichen S max. 1,50m 4 2% 34 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................. BiS v im
,' | s 4] S - Internet verdffentlicht. Zusétzlich lagen die Unterlagen im selben Zeitraum 6ffentlich aus. Die
I (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) + S+ s
5 ’ T ,&l- I‘\" e | 4 e [~ 1 -+ % Se 4E- g 2 Veréffentlichung im Internet und die Auslegung wurden zuvor ortsiiblich bekannt gemacht.
WA 2.0 ] —~ 4 Offentliche Verkehrsflachen 2 3 S 58 28 TS
| | — | Y/ % S b § £ é’ ‘: gz 6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................. den Bebauungsplan mit
| \\ Y 4 . S /""‘/ - g ot Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung
- | | o // /,/ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Offentlicher Fulweg" Jrass. N eschlossen.
! /
2/5 | S— - f S /-’ ’. 5. Griinflichen (Siegel) Gemeinde Bergen, den ..........ccccceeviiieennn.
(¢) : = (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
32/10 )
T A Offentliche Grunflache e
\/ 7 == 543 Walter GloRner
. | ] . o Erster Bil st
oh | . /./ 939/ 560 m G 6. FlaghenldMthna;hmen_Zl;T icf:lhutz, zur PergeEu:dlzur Entwicklung von Boden, Natur Lageplan externe Ausgleichsfliche, MaRstab M 1:2.000 (vgl. Festsetzung B.7.1): rster surgermeister
/ = / 541 (5 Abo 1 Nr 20 und 25 Baugp) 1 Fratungen 1.149 m? groRe Teilflache der F1.-Nr. 300, Gmkg. Bergen 7. Ausgefertigt
532/6 , / —F 1N,
| /‘ p J Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Vegetationsbestédnden : — ., (Siegel) Gemeinde Bergen, den ..o
A
E / o e @ Pflanzgebot Laub-/Obstbaum (nicht standortgebunden)
. /-
| \& VL T T e,
) j/ 7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
531/1 / J Walter GloRner
______ z i // Regelung des Wasserabflusses Erster Birgermeister
a y j/ (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
@) 7 - ,Z . . .
s — m Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und 8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemaR § 10 Abs. 3
b / e die Regelung des Wasserabflusses Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
0 1 ; / 565 m ) o diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
\ *. . ® Flachen fir die Ruckhaltung von Regenwasser bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
\ // L / damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
\ R 544 Sonstige Planzeichen und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
531/3 = /
~ / D Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
6932- - L2 / g (Siegel) Gemeinde Bergen, den .........ccccccceeeeeeennn.
— Hinweise
JG vorhandene Grundstiicksgrenzen m Hoéheninmd.NHN T Ll e
570 m 536 (mit Flurnummern) /565_/ Grundlage fiir die ErschlieBungsplanung stellt Walter GloRner
S die fachtechnische Gelandevermessung dar Erster Birgermeister
fffff r mogliche Parzellierung %
| Notarielle Grundlage stellt die amtliche Vermessung dar vorhandene Gebaude
‘ m Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
©  632.1078.001 Biotope It. amtl. Kartierung LfU mit Nummer } } zu entfernende Bebauung Natur und Landschaft (Externe Ausgleichsflache)
(im Bereich der festgesetzten Verkehrsflachen  +————=
nicht mehr existent)
E mdgliche Geb&udestellung
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO 5. Umgang mit Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) 1.3 Dacheindeckung
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) Das Regenrlckhaltebecken ist in Gberwiegend naturnaher Erdbauweise zu errichten. gfgzliggﬂngfg:s:%;]:: ;nclﬁv[::rczr:azr:elgaerlgtg:; zzagpfirgZESJ:thizrr(?neﬁg;egrlg -
. : Befestigungen sind auf die Einlauf- bzw. Auslaufbauwerke zu beschranken. : : 3]
Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVO) gung ebenfalls zuldssig. Bei Nebengebauden dirfen auch andere Materialien verwendet
GemalR § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauN_VO W|r_q fe_stge- 6. Nahwirmenutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) werden.
setzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen 14 Dach /
Nutzungen im Plangebiet nicht zuléssig sind. Bei der Errichtung der Wohngebé&ude sind die erforderlichen baulichen und sonstigen - achgauben o _ Dannhausen s
technischen MaRnahmen fiir die Nutzung von Nahwarme zu treffen. Die Lange einzelner Dachgauben darf max. 1/3 der Firstlange betragen. 582 . ) 8
U{._:-;S f_-; .
2. MagB:;r ﬁa,:l‘“(;he"dNu;erb‘g > BaUGB und &6 16 - 21a BauNvO 7.  Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 2. Fassadengestaltung Bergen
S. r.1un s. 2 BauGB un - 21a Bau t i . ; . ; .
® S 38 ) zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 sowie Abs. 1a Satz 2 Zulassig sind Geb&ude mit verputzter Fassade, Gebaude aus Holz und Verkleidungen.
2.1 Zahl der Vollgeschosse BauGB) Grelle Farbgebungen und Verkleidungen aus glanzenden, spiegelnden Materialien sind L WUG1S Au
Es sind maximal Il Vollgeschosse zulassig (I + DG/ UG). } o . unzuléssig. -
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Untergeschoss oder im Dachgeschoss zuldssig. 7.1 Zuordnung von Flachen und/oder Mafinahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.
. 3 BauGB an anderer Stelle gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB (externe Ausgleichsfla- 3 Einfriedunaen
2.2 Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 chen/-maRnahmen) : g Thalmanisfeld
2.3 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8 Den im Rahmen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft Zur offentlichen Verkehrsflache sind als Einfriedung Zaune und Hecken moglich. Oderich 5 .
. wird eine 1.149 m2 groRe Teilflache der FI.Nr. 300, Gemarkung Bergen, als externe Die Gesamthohe der Zaune darf dabei max. 1,30 m betragen. , e L
2.4 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) Ausgleichsflache zuggeordnet (vgl. Lageplan) ° ’ e N
E_a',e c;r;?xwze(\l zluIgiilg%tl:\_gi;]sneltllgeer\]/;/andhohe gilt entsprechend des gewahiten Ge- Entwicklungsziel ist ein Weichholzauwald alter Auspragung. 4. Stellplatze einschliellich Garagen und Carports 2.Svburg i
u vgl. ittzeichnu : . C : S - .
yps (Vg 9 (Hlnwe/s.BDleh FIachT;_ beﬂ/;l?det sich /g) 2koko\l/7tol der Geyelrlilde Bergin, die AdL{fWFe)r"- " 4.1 Vor Garagen ist zu &ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,00 m, vor J
Die Wandhohe bezieht sich dabei jeweils auf das vorhandene natlrliche Gelande. tungsmalSnahmen (Entnahme von Fichten, Verlegung des Hauptgrabens in die Fldche) Carports von mind. 3,00 m einzuhalten.
wurden 2023 abgeschlossen). o . ) .
Abweichend davon wird die Wandhdhe von hangseitig erschlossenen Garagen, die in o . . - 4.2 Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.
) g B . - 7.2 Pro Baugrundstlck ist mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer Laubbaum
einem Abstand von max. 6,50 m von der zugehdorigen 6ffentlichen Verkehrsflache er-
. . . . . oder Obstbaum zu pflanzen.
richtet werden, von der Hohe dieser Verkehrsflache aus bestimmt.
. Baumarten zur Begriinung: Hochfeld Moos
/// \\\ Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche D. Hinweise
i i b Stieleich . . , . . :
et \\ ﬁﬁi? ‘S?&ﬁggﬁﬁf’anus SZLZS?SIS 33?53523‘2 o M;Fblge?e 1. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrs- . Lohfeld
. ~ Aesculus hippocsatanum  Kastanie Sorbus aucuparia  Eberesche flachen abgeleitet werden. Es wird empfohlen, Niederschlagswasser in den zugehori- s -
L hax 50m 4 i A Weilbirke P ica  Rothoane: gen Grundstiicken zu versickern, soweit es die Untergrundverhaltnisse zulassen. s
g% } Obstbaum-Hochstimme, in heimischen Sorten Juglans regia Walnuf 2 RUckstausicherung, Kellerentwésserung, Hangwasserzuﬂuss . &
g | Hohe ) . . Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern. Schichten- und © Bayerische Vermessungsvenvaltung
& ofent. Verkefirsflache 7.3 Zuerhaltende Vegetationsbestande ) ) _ Grundwasser ist nicht auszuschlieBen. Auf Hangwasserzufluss wird hingewiesen.
Die Geholzstrukturen (Baumgruppen, Einzelbaume, Straucher) sind fachgerecht zu . . . . . i .
pflegen und zu entwickeln. Abgehende Gehélze sind durch Nachpflanzungen standort- 3.  Bei Neupflanzungen von Geholzen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten:
gerechter, gebietsheimischer Arten zu ersetzen. Geholze bis zu 2,0 m Hoéhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
; ’ Geholze uber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) 7.4 Fir 6ffentliche Geh- und Unterhaltungswege sowie private Stellflichen sind wasser- _ ) . ) _ .
Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig. durchlassige Belage zu verwenden. 4.  Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewie-
o _ sen werden, dass bei AuBenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde Vorentwurf
3 8 <o Baulinien. B Stell der baulichen Anl 7.5 Pro Baugrundstlck ist eine Zisterne zur Spelche_r_ung und Nut'zung'von ur_1_verschmutz; nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fir
. agvAv§|5e1, '\lauzllglenc,SBaug;eznze(rj\,23 ; ugg\j/oer aulichen Anlagen tem Reger;wasser__herzustelIen. Der Auffangbehalter muss mind. eine Grofe von 2m Denkmalpflege gemeldet werden miissen. Archdologische Bodendenkmaler geniefen
(§ S. r.2 BauGB, §§ 22 un au ) {)ro ‘!OtOdmb [-)aChﬂaChs bemessen, ein Uberlauf an das oOffentliche Entwasserungssys- den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2. -
i em ist dabei vorzusehen.
31 Sffeszauvl\églse I(h§"22 Abs.dZSaUNYhQ) lsssia. G ind h MaR 5. Die mit einer guten landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Geruchs-, Larm- und G e m e I n d e B e rg e n
sbsmd mér E\(z)e e}:usgr un K .OEEG auzer IZ:U atSSItg' regzgiraglge;ntsmAbnaci a r'] Staubemissionen durch die weiterhin stattfindende landwirtschaftliche Bewirtschaftung ) .
gabe der BayBO unter Berlcksichtigung der Festsetzung B.2.4. (letzter Absatz) auc umliegender Flachen sind, auch am Wochenende, zu tolerieren und zu akzeptieren. Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 7
aulerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. " . . "o o
32 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO) 6.  Bei der Durchfiihrung der Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in Thalmannsfeld Siid - Erweiterung" mit 1. Anderung
' ' . . . W . mind. 2,5 m Entfernung von unterirdischen Versorgungsleitungen far Strom, Telekom- des Bebauunasplanes "Thalmannsfeld Sud"
Idnneéhalg(;j?r E’;aulgrenzen sind die Gebaude unter Beriicksichtigung der Regelungen 1. Dacher munikation und Nahwarme gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzel- gsp
ereay estzlegen. 1.1 Dachform und -neigung fall unterschritten werden, sind Schutzmafinahmen fur die Anlagen erforderlich. .
3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNvO) _ ) Bei den Hauptgeb&uden sind Satteld&cher, Walmdacher und versetzte Pultdécher zu- maflstab: 1:1.000 bearbeitet: cz / le
Ein Nebengebaude je Baugrundstiick ist bis zu einer Grundflache von max. 20 m? zu- lassig, die Dachneigung gilt entsprechend des gewahlten Geb&udetyps (vgl. Schnitt- datum: 15.07.2025 eraanzt:
lassig, dieses darf auch auf’erhalb der Baugrenzen liegen. zeichnungen). : Sl 9 :
Bei Garagen und Nebengebauden sind zusatzlich Pultdacher und Flachdacher zulas- Landschaftsarchitekten
4.  Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sig. und Stadtplaner GmbH
Die &ffentlichen Griinflachen sind naturnah zu gestalten. Innerhalb der siidlichen Griin- 1.2 Dachlberstande ] denb . 65 telef 0911/39357-0
flache sind vier standortgerechte, gebietsheimische Laubbidume oder Obstbaume zu Dachibersténde sind an Giebel und Traufe bis max. 0,5 m zuléssig. 90491 nlirnberg o€denberger str. releton )
) ’ . www.team4-planung.de info@team4-planung.de
pflanzen sowie nachfolgend fachgerecht zu pflegen und zu entwickeln.
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