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Legende Bebauungsplan

Art der Baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebigte nach §3 BauNV
Dorigetiete nach § 5 BauNVO

Mat der Baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl, Hochstmal
04 Grundfidchenzahl, Hachstmal
I Vollgeschosse, Hochstmald
WH Wandhohe, Hachstmalb (Traufe)
FH Firsthdhe, Hochstmald
0K Oberkante
8D Satteldach
WD Walmdach (Sonderform Zeltdach)
ggPD gegenléufiges Pultdach
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
""""" Baugrenze
"""" Baulinie
0 offene Bauweise

Verkehrsflachen (Teil 6 PlanzV)

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

E Verkehrsfléche landwirtschattl, Weg
P

ruhender Verkehr, Stellplétze, Anordnung nach Defailplanung

Fuliweg
Grinflachen
Umgrenzen von Flachen zur Erhaltung
(Eigentum privat)
Umgrenzen von Flachen zur Erhaltung
(Eigentum Gemeinde)
Umgrenzen von Fléchen zum Anzpflanzen von Baumen,

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen,

Pflanzgebot A": Heckenpflanzung dicht

2u pflanzender Baum

vorgesehener Baum, Standort nach Wahl
2u pflanzende Hecke

2u erhaltener Baum

2u erhaltene Hecke

Wald (auferhalb B-Plan)
Baumfallzone

Heogoe

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes gem. §9 BauGB
-~ Umgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem §16 BauNVO
vorhandene Flurstiicksgrenze
306619 vorhandene Flurstiicksnummer

vorgesehene Flurstiicksgrenze
_— vorgeschlagene Bebauung

Art der baulichen Nutzung Nutzungsschablone

Bauweise | Haustyp

max.zul. | max. zul.
Grund- | Geschoss-
flachenzahl | flachenzahl
max. zul. Voll-
geschosse
Dachform mit max. zul.
Dachneiqung

Bodendenkmal

Umgrenzung eings bekannten Bodendenkmals (hier
Denkmal Nr. D-5-6932-0086)

zur Bebauung freigegebene Flache
konservatorisch Uberdeckte Flache

bis auf Planum 1 untersuchte Fléche

HOU

Legende Gestaltungsplan

Bebauung
B ooante Bebauung

] qeplante Nebengebaude (Garagen/Carports)

|:| Zufahrten
Verkehr / offentliche Flachen
] StraBenfléche Haupterschliefung

] Strafenflache landwirtschaftl Weg

[ Stelplatee

— — ——  Grundstiicksgrenze

Griinflachen

Grundstiicksfléche
offentliches Grin

Eingrinungsstreifen

Ausgleichsfléche Heckenpflanung dicht

Baum

<ol

Stréucher / Eingriinung

Legende archaologische Grabung

[ ] zurBebauung freigegebene Flache
[ ] ronservatorsch iberdeckie Fiiche

E bis auf Planum 1 untersuchte Flache
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Bebauungsplan Nr.3, "Geyern Ost"
Gesamtflache: 11.373 m?
Feldweg: 736 m?
Fulweg /Weggrundstiick 122 m?
Strale 1.187 m?
6ffentl. Griin / Parken 5 Stk.: 173 m?
Hecke Bestand G1 496 m?
Randeingriinung A1 1.440 m?
Baumschutz Sid G2 135 m? .
(Grundstiicke privat 10 Stk. 9.006 m? @ 98811 m2__ -
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(1 zurBebauung freigegebene Flache
[ konservatorisch iberdeckte Flache
[ bisauf Planum 1 untersuchte Flache

archaologische Grabung 1:1000
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Bebauungsplan Geyern Nr. 3, "Geyern Ost"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN BEBAUUNGSPLAN GEYERN NR. 3, "GEYERN 0ST"

1.

o

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVO festgesetzt. Ausnahmsweise zuléssige Anlagen nach §4 Abs. 3 sind ausdricklich
ausgeschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als HochstmaR der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im Plan, im Zusammenhang mit den giltigen Abstandsfléchen und den festgesetzten iberbaubaren
Grundstiicksflachen. Die Angaben und alle Hohen werden bezogen auf das natiirliche Gelénde.

BAUWEISE

Im Bereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise gemat § 22 Abs. 2 BauNVO anzuwenden. Es sind die in der Nutzungsschablone angegebenen Haustypen Einzelhaus (E) zulssig.

BAUGRENZEN
Im Geltungsbereich sind die Baugrenzen zwingend einzuhalten, um Verschattungen der Nachbargebaude zu vermeiden. Grenzgaragen, Carports und Nebengebaude sind auch auerhalb
der Baugrenzen, jedoch nicht auRerhalb der zuléssigen Baufléchen zuléssig.

ABSTANDSFLACHEN
Innerhalb der Baugrenzen sind die Gebaude unter Beriicksichtigung der Regelabstandsflachen nach Art. 6 BayBO festzulegen.

ZULASSIGE BAUFLACHEN (frei von archaologischen Funden)

Erdbewegungen in unbegrenzte Tiefe diirfen ausschlieBlich in den dafiir vorgesehenen Fléchen vorgenommen werden. In den nicht gekennzeichneten Flachen ist lediglich eine
Bodenbewegung fiir eine tbliche Gartennutzung zuléssig. Fir Erdarbeiten im Bereich der nicht untersuchten Fléchen, die tiefer als 20 cm in den Boden eingreifen, ist mit dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege, Dst. Nimberg, Burg 4, 90403 Nimberg (Tel.: 0911-2359511) Riicksprache zu halten. Gf. kann eine begrenzte archdologische Untersuchung erforderlich
werden. Fr Erdarbeiten, die tiefere Bodeneingriffe erfordem, ist eine Eraubnis nach Art. 7 BayDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen, da diese Flachen weiterhin als
Bodendenkmal gelten.

Ausfiihrende Baufirmen sind darauf hinzuweisen, dass die Grenzen der untersuchten Bereiche sehr exakt eingehalten werden miissen.

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

. WANDHOHE, KNIESTOCK, DACHNEIGUNG

Zulassig sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen als HochstmaR, wabei sich die in der Nutzungsschablone angegebene mittlere Wandhohe (nach BayBO) auf das anstehende natirliche
Gelande bezieht.

Die angegebene mittlere Wandhdhe wird gemessen bis zur Oberkante Dachhaut in der Verl&ngerung der Wand. Gemessen wird auf der Seite der Traufe.

Fiir die zulassigen Wandhthen gelten die Eintragungen im Plan.

Es gilt die Wandhghe immer im Zusammenhang mit der dazugehdrigen angegebenen Dachneigung (siehe Zeichnung Haustypen)

6.2, DACHFORM UND EINDECKUNG

Als Décher fiir Hauptgebaude sind alle im Plan angegebenen Dachformen und Dachneigungen zugelassen.

Es sind Satteldacher (SD), Walmdacher (WD) und gegenlaufige Pultdécher (ggPD) zulassig (siehe Hinweise).

Die Dachform von Anbauten (erdgeschossige Anbauten, Vor- oder Verbindungsbauten) an das Hauptgebaude ist frei, ebenso von Dachgauben und Zwerchgiebeln.

Die Dachform bei Garagen und Nebengebauden ist frei,

Die Eindeckung der Décher der Hauptgebaude, fiir die eine Dachform vorgeschrieben ist, ist mit Dachziegeln oder Pfannen in ziegelroten, braunen und grauen Farbténen auszufihren.
Bei Vor- und Verbindungsbauten, erdgeschossigen Anbauten, Nebengebauden und Garagen sind auch andere Materialien zuldssig.

6.3, STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS

dffentliche Stellplatze
Die Zah! der dffentlichen Stellplatze wird wie im Bebauungsplan dargestellt auf 6 festgesetzt.

Die Abmessungen der Stellplétze und Fahrgassen richten sich nach der Verordnung dber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV)

private Stellplatze

a. Vor Garagen st zur Gffentlichen Verkehrsflache ein Stauraum von mind. 5,00 m, vor Carports von mindestens 3,00 m einzuhalten.

b. Fir die erste Wohnung sind 2 Stellplétze, fir jede weitere Wohnung ein zusétzlicher Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

EINGRENZUNG / EINFRIEDUNG
Zur tffentlichen Verkehrsfléche sind als Einfriedung Zaune und Hecken mdglich.
Die Gesamthéhe dieser Zaune kann max. 1,30 m betragen.

AUSSENGESTALTUNG
Maglich sind Gebaude mit verputzter Fassade, Gebaude aus Holz und Verkleidungen.

VERSORGUNGSLEITUNGEN
Versorgungsleitungen sind ausschlieRlich unterirdisch zu verlegen, Freileitungen und Masten sind nicht zuléssig.
Da kein Gehweg geplant st, ist ein Versorgungsstreifen in der Strale von 1 m vorgesehen.

TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
1.

<>

BODEN /WASSER
Grundsétzlich ist der Bau von Zisternen erwiinscht. Auf den Schutz des Grundwassers ist zu achten.

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UNWELTEINWIRKUNGEN

Landwirtschaft: In der direkten Umgebung sind Acker, ie bearbeitet werden. Die entsprechende Geruchs-, Lam- und Staubbelastigung muss hingenommen werden.
Forstwirtschatt: In der direkten Umgebung sind Waldflachen, die genutzt werden. Die entsprechende Geruchs-, L&rm- und Staubbelastigung muss hingenommen werden.
Gehdlzstreifen: Der vorhandene Eingrinungsstreifen zwischen dem ehem. Gebiet Geyern 1 und der Erweiterungsfléche ist dauerhaft zu erhalten.

RANDEINFASSUNGEN VON STRASSEN UND WEGEN
Zur Sicherung der Randeinfassungen von Straen und Wegen ist die Anordnung einer ca. 10cm breiten Rickenstitze aus Beton erforderlich. Entsprechende Bau- und Unterhaltungsmafinahmen
sowie die dauerhafte Sicherung sind vom jewedligen Grundstiickseigentimer zu gestatten.

STRASSENLEUCHTEN | VERKEHRSZEICHEN
Wegen des geringen StraBenquerschnittes ist es eventuell teilweise erforderlich, StraBenleuchten und Verkehrszeichen auf Privatgrund aufzustellen. Entsprechende Bau - bzw.
InstandhaltungsmaRnahmen sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu gestatten.

HINWEISE ZU HOHE UND DACHNEIGUNG
Die unter Punkt 6.1. und in der Nutzungsschablone angegebenen Wandhdhen im Zusammenhang mit der Dachneigung sind wie folgt zu verstehen:

HAUSTYPEN MIT DAZUGEHORIGER DACHNEIGUNG

II(1+DG): Satteldach I1(1+DG): Satteldach / I1{1+DG): gegenlaufiges
Dachneigung 35-48° Walmdach | Zeltdach Pultdach
Dachneigung 12-34° Dachneigung 12-30°
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Hahe im Mittel
Hote n el

Imax. 6,50

(=]
@
©|
g

TEXTLICHE FESTSETZUNG ZUR GRUNORDNUNG

1.

MARNAHMEN ZUM ERHALT

1.1 Erhalt und Schutz von Vegetationsstreifen

Im Grenzbereich zwischen dem bestehenden Baugebiet und der Enweiterungsflache befindet sich ein Grinstreifen, der aus Baumen und Strauchem besteht, Dieser wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit ibemommen, damit er dauerhaft erhalten wird.

1.2 Verdnderung der Gelandeoberflache | Hohenlage

o

Eine Veranderung der Gelandeoberflache ist zu vermeiden. Ansonsten ist eine bauliche Mafinahme an das umgebende Gelénde anzupassen.

GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freifldchen des Baugebietes ist entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu
pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten nach zu pflanzen.

Alle nicht tiberbauten Fléchen sind gartnerisch anzulegen. Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen des Plangebietes ist entsprechend den Festsetzungen zur Griinordnung
vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten und zu pflegen. Abgegangene Pflanzen sind zu ersetzen.

Bei der Neugestaltung der Freifiéchen der privaten Parzellen ist jeweils mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Fir alle Gehdlzpflanzungen sind Arten aus der beiliegenden Auswahlliste in entsprechender Qualitét zu verwenden, Nadelgehtlzhecken sind unzulssig.

Auf den Einsatz von Herbiziden ist generell zu verzichten.

UNBEBAUTE FLACHEN; GRUNDWASSERNEUBILDUNG; GRUNDWASSERSCHUTZ
Bei Fléchen innerhalb der Baugrundsticke, die nicht baulich genutzt werden, ist auf geringstmagliche Befestigung zu achten. Sie sind dauerhaft gartnerisch zu nutzen.

BEGRUNUNGSMASSNAHMEN UND PFLANZENARTENLISTE, GRUNDSTUCKSEINGRUNUNG
Fir die Pflanz- und BegrinungsmaRnahmen im &ffentlichen Raum sowie auf den Grundstiicken sind die in der Pflanzenartenliste aufgefiihrten standortheimischen Baum- und Gehdlzarten
vorrangig zu verwenden, zu pflegen und dauerhatt zu erhalten (Artenliste siehe Hinweise in der Begriindung). Nadelgehdlzhecken sind nicht zuléssig.

VERANDERUNG DES GELANDES
Bei Gelandeveranderungen und der Festlegung von Gelndeoberkanten im Bereich der Grundstiicksgrenzen sind die Hohenvorgaben der Planung zu den dffentlichen Verkehrsflachen und
Geléndeangrenzungen zwingend zu beachten und die bauaufsichtiiche Genehmigung einzuholen.

LEITUNGSVERLEGUNG

Bei der Planung und Durchfihrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen sind Mindestabstande von 2.50m bzw. die Vorschriften geméR DVGW-Regelwerk
2u festgesetzten Baumstandorten einzuhalten. Bei einem Abstand von weniger als 2,50m zu bestehenden oder geplanten Leitungen ist durch geeignete technische Vorkehrung
sicherzustellen, dass Beeintréchtiqungen der Leitungen (auch im Falle der Emeuerung oder Reparatur) und des Wurzelraumes vermieden werden,

AUSGLEICHSFLACHEN

At Hecke, mind. 2 reihig
Entlang der Nord- und Ostseite des Plangebiets ist eine mindestens 2-reihige Heckenpflanzung anzulegen. Zu verwenden sind gebietseigene Gehdlze aus der Pflanzenartenliste, als

Pflanzabstand ist 1 x 1 m vorzusehen.
1 Hecke Bestand:  Entlang der Westseite des Plangebiets zum bestehenden Baugebiet ist eine Hecke vorhanden, die zu erhalten und bei Abgang mit gebietseigenen Gehélzen aus der
Pflanzenartenliste zu ergénzen ist.

DURCHFUHRUNGSZEITRAUM
Die Anlage der Griinfléchen einschlieBlich der Ausgleichs-/Ersatzmainahmen hat im Zuge der Herstellung der baulichen Anlagen zu erfolgen. Die Grinordnerischen Mafnahmen und die
Ausgleichsmanahmen sind spatestens in der Planzperiode durchzufiihren, die der Fertigstellung der Baumafinahmen folgt.

ARTENSCHUTZ

Arbeiten zum Gehdlzschnittim Grenzbereich zwischen Erweiterungsflache und bestehenden Wohnbauflachen miissen auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln erfolgen, also nur
von Anfang Oktober bis Ende Februar eines jeden Jahres. Gegebenenfalls vorhandene Habitate von Flederméusen sind ebenfalls zu beriicksichtigen. Die Bodenarbeiten missen auferhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten von VVdgeln begonnen und ohne grdfBere Unterbrechungen fortgefihrt werden.

HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG
1. PFLANZENARTENLISTE
GroBkronige BAume (H3xv, StU 14-16) Stréucher (Strv. 100-150
Acer platanoides Spitz-Ahorn Amelanchier ovalis - Felsenbime
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom Amelanchier lamarckii - Kupferfelsenbime
Quercus robur Stiel-Eiche Carpinus betulus - Hainbuche
Tilia cordata Winter-Linde Cornus mas - Kornelkirsche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Cornus sanguinea Hartriegel
Ulmus glabra Berg-Ulme Corylus avellana Hasel
Alle Arten Obstbaumhochstamme Prunus spinosa - Schlehe

Crataegus laevigata Zweigriffiger WeiRdor
Klein- und mittelkronige Baume (H 3xv.StU 12-14) Crataggus monogyna Eingriffiger Weidom
Acer campestre Feld-Ahorn Salix, in Arten wie S.caprea mas - Kétzchenweide
Carpinus betulus Hainbuche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Prunus avium Vogelkirsche Syringa in Arten u. Sorten - Flieder
Sorbus aucuparia Eberesche Ribes nigra Schwarze Johannisbeeren
Sorbus torminalis Elsbeere Rosa canina, Rosa arvensis Wildrosen (standortheimisch)
Alle Arten Obstbaumhochstémme

Verfahrensvermerke Bebauungsplan

1. Der Gemeinderat Bergen hat in der Sitzung vom 15. Juni 2017 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Der Gemeinderat Bergen hat in der Sitzung vom 15. Juni 2017 das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach
§13b eingeleitet.

3. Die Offentlichkeitsinformation fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.Juni 2017 hat in der Zeit vom
27. Juli 2017 bis 10. August 2017 stattgefunden.
Dies wurde ortstiblich bekanntgemacht und auf der Internetseite der Gemeinde Bergen verdffentlicht.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.Juni 2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. November 2017 bis 20. Dezember 2017 beteiligt.
Dies wurde ortstiblich bekanntgemacht und auf der Internetseite der Gemeinde Bergen verdffentlicht.

3. Die 2. Offentlichkeitsinformation fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.Juni 2017 hat in der Zeit vom
20. November 2017 bis 20. Dezember 2017 stattgefunden.
Dies wurde ortstiblich bekanntgemacht und auf der Internetseite der Gemeinde Bergen verdffentlicht.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18. Dezember 2018 wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum 2. mal geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05. Mérz 2019 bis 05. April 2019 beteiligt.

Dies wurde ortstiblich bekanntgemacht und auf der Internetseite der Gemeinde Bergen verdffentlicht.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18. Dezember 2018 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 05. Marz 2019 bis 05. April 2019 6ffentlich ausgelegt.

Dies wurde ortstblich bekanntgemacht und auf der Internetseite der Gemeinde Bergen verdffentlicht.

6. Die Gemeinde Bergen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 17. Dezember 2019 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 19. November 2019 als Satzung beschlossen.

Bergen, den 18.12.2019

(Siegel)

1. Birgermeister Walter GloRner

7. Ausgefertigt (Siegel Genehmigungsbehdrde)

Bergen, den 18.12.2019

(Siegel)

1. Birgermeister Walter GloRner
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 23. Mérz 2020 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Bergen, den 24. Méarz 2020

(Siegel)

1. Birgermeister Walter GloRner

Gemeinde Bergen

Verwaltungsgemeinschaft Nennslingen
Schmiedgasse 1, 91791 Nennslingen

Bebauungsplan Geyern Nr. 3

"Geyern Ost"
Verfahren nach §13b (BauGB)

Breitenau, Geyern, 91790 Bergen

Anderung 18. Dezember 2018
19. November 2019
. Bebauungsplan Geyern Nr. 3 v: 1:1000
Planinhalt " |
Geyern Ost pNe: 01 b
Planung kel + neundodrfer

architekten + ingenieure

Richard-Bergner-Str. 21 91126 Schwabach
TEL: 09122 9317-60 FAX: 9317-70

Schwabach, den 15. Juni 2017 gez. kw
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