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PRAAMBEL

Die Gemeinde Bergen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 sowie §§ 8, 9, 10, 13 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayerisches Bauordnung (BayBO), des Gesetzes liber Naturschutz und Landschafts-
pflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG), des Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz,
die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutz-
gesetz BayNatSchG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

¢ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

=

EG 551,6 Hoéhenlage flir OK.FFB.EG [m . NHN] als HochstmaB,

z. B. 520,50 m 4. NHN

Abgrenzung unterschiedlicher H6henlage

Baugrenze

Firstrichtung, Abweichung um bis zu 15 Grad zuldssig
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/ StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuB- und Radweg
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private Verkehrsflache
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Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: StraBenbegleitgriin

@ Hanghaus gem. Ziffer 4.9 der textl. Festsetzungen zuldssig

% Sichtdreieck, Schenkelldnge 70 m

Kennzeichnung von Fassaden gem. Ziffer 7.1 und 7.2
der textl. Festsetzungen

HINWEISE UND NACHRICHTL. UBERNAHMEN
DURCH PLANZEICHEN

Grenze des Geltungsbe-
reichs d. Bebauungsplans
"Enthal - Bernhaupten”

Bestehende Haupt-
und Nebengebaude

Bestehende
- T ..
Grundsticksgrenze \,
\ Hoéhenlinien, Abstand 1,0 m
825/10 Flurnummer,

z.B. 825/10
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
Nrn. 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl wird mit 0,30, die GeschoBflachenzahl mit 0,35 festgesetzt.

Die Wandho6he ist mit héchstens 6,30 m festgesetzt.

Bezugspunkte sind die Oberkante FertigfuBboden OK.FFB.EG und der Schnittpunkt
der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

Sofern ein Hanghaus festgesetzt ist, wird die Wandhéhe
talseitig gemessen. Bezugspunkte sind

die Oberkante FertigfuBboden UntergeschofB

und der Schnittpunkt der traufseitigen

AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut
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Die Hohenlage des FFB.EG ist im Planteil festgesetzt. Von dieﬁ ¥ wm bis zu

0,20 m nach oben und unten abgewichen werden.

Skizze Wandhohe Hanghaus

Es sind Gebaude mit héchstens 2 Vollgeschossen zulassig.

Je Wohngebaude als Einzelhaus sind bis zu 3 Wohneinheiten und je Doppelhaus-
halfte bis zu 2 Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
Es sind Einzelhduser und Doppelhdauser zulassig.

Garagen, Stellplatze und Stitzmauern sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine 1,0 m tiefe Zone von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

Gestalterische Festsetzungen
Als Dachform ist das gleichseitige Satteldach mit mittigem First parallel zur
Léangsseite des Gebaudes festgesetzt.

Die Dachneigung ist mit 18 - 27 Grad festgesetzt.

Fur die Dachdeckung sind kleinformatige Materialen in roten bis rotbraunen
Farbtdnen zulassig.

Einzelhduser sind als langsgestreckte Rechteckbaukérper auszubilden. Bei diesen
muss die Traufseite min. 20% langer sein als die Giebelseite.

Doppelhduser sind profilgleich zu errichten.
Flr die Fassaden ist Holz und Putz zulassig.

Sofern Garagen an der Grundstiicksgrenze aneinandergebaut werden, sind
diese profilgleich zu errichten.

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren.

Das kiinftige Gelande muss am Gebaude auf 0,00 m bis -0,30 m bezogen auf die
Oberkante FertigfuBboden EG angeglichen werden.

Sofern ein Hanghaus festgesetzt ist, darf 1 unter der festgesetzten EG Ebene
liegendes Geschoss talseitig an einer Gebaudeseite vollstandig freigestellt sein,
die Festsetzung zum Angleichen des Gelandes am Gebdude gilt dann auf der
Bergseite.

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 0,30 m zulassig. Sie sind in Naturstein,
gespitztem Beton oder dauerhaft begrint auszufiihren. Sofern mehreren Stlitz-
mauern kombiniert werden, ist zwischen den einzelnen Stlitzmauern ein Abstand
von min. 1,0 m einzuhalten.
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Quergiebel sind zuldssig. Quergiebel sind mittig anzuordnen, ein Abweichen von
bis zu 1,0 m aus der Mitte ist zulassig. Die Dachneigung des Quergiebels darf
bis zu 5 Grad gréBer sein als die des Hauptdaches, die Breite des Quergiebels
an dessen Traufe gemessen, darf maximal 1/3 der Léange des jeweiligen Bauteils
ohne Berlicksichtigung des Dachlberstands betragen. Der First des Quergiebels
muss min. 0,5 m unter dem des Hauptdaches liegen.

Negative Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuldssig.

Griinordnung

Je angefangene 300 gm Grundstlicksflache ist bei Neu- und Ersatzbauten
mindestens 1 Baum zu pflanzen.

Diese sind als Laubbaum I. und II. Wuchsordnung, Wuchsform Hochstamm, zu
pflanzen.

Pflanzenarten: Flr alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimaresistente
Gehdlze, Stauden und Zwiebelgewachse zulassig.

Fur alle Neupflanzungen von Laubgehélzen werden nachfolgende Mindestqualitdten
festgesetzt.

Laubbdume 1. bis 3. Ordnung:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm,
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Obstbaume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm,
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher:

Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

Die neu zu pflanzenden Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei
Ausfall durch eine Neupflanzung der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist bis spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude im jeweiligen Bauabschnitt vorzunehmen.

Festsetzungen zum Artenschutz
Die Entfernung von Gehélzen und Rodungsarbeiten sind nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Festsetzungen zum Schallschutz

Zulassigkeit von AuBenwohnbereichen

Schutzbedurftige AuBenwohnbereiche (z. B. Terrassen, Balkone, Loggien) von
Neu- und Ersatzbauten die ggf. im Anschluss an die im Planteil gekennzeich-
neten Fassaden (rot: Erd- und Obergeschoss; blau: nur Obergeschoss)

entstehen, sind durch geeignete bauliche LéarmschutzmaBnahmen (z. B, verschieb-
bare Glaselemente, erhdhte Bristungen, kleinteilige Larmschutzwande, Ausfithrung
als verglaste bzw. teilverglaste Loggien oder kalte Wintergarten etc.) so abzu-
schirmen, dass der tagstber (6:00 bis 22:00 Uhr) in einem allgemeinen Wohn-
gebiet geltende Immissionsgrenzwert IGWWA,Tag = 59 dB(A) der 16. BImSchV
nachweislich eingehalten wird.

Grundrissorientierung / passiver Schallschutz

Wohnungsgrundrisse von Neu- und Ersatzbauten sind so zu organisieren, dass
samtliche Aufenthaltsrdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen
(z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer), tiber (mindestens) ein zum Offnen eingerich-
tetes AuBenbauteil (z. B. Fenster) als natlirliche Beliftungsmadglichkeit verfliigen,
das nicht in einer der im Planteil gekennzeichneten Fassaden (rot / blau: Erd-

und Obergeschoss) zu liegen kommt. Wo dies nicht méglich ist, sind die
betroffenen Aufenthaltsraume zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel
mit fensterunabhdngigen schallgedammten automatischen Belliftungsfiihrungen/
-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl
ermadglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen
werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

HINWEISE DURCH TEXT

Abstandsflachen
Es gelten die gestzlichen Absatndsflachen nach der BayBO.

Zahl der Stellplatze
Es gilt die Satzung der Gemeinde Bergen Uber die Herstellung von Stellplatzen
und Garagen und deren Abldsung (Stellplatzsatzung).

Baugestaltung
Es gilt die Satzung Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen, lber die An-

schiittung und Einfriedungen, Gber Gestaltung und Ausstattung von Gemein-
schaftsanlagen, Uber Gestaltung und Ausstattung unbebauter Flachen der be-
bauten Grundstlicke sowie Uber Art und Gestaltung von Werbeanlagen.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen des Baugrundstlicks und den
Dachflachen ist direkt auf dem Grundstiick zu versickern.

Dabei soll als primare Lésung eine ortsnahe, flachenhafte Versickerung tber

eine geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Ist eine Flachen-
versickerung nicht mdéglich, so ist einer linienférmigen unterirdischen Versickerung
Uber (Mulden-) Rigolen der Vorzug vor einer punktuellen Versickerung Uber Sicker-
schachten zu geben.

Die Vorgaben der TRENGW sind einzuhalten. Die Arbeitsblatter DWA-A 138 und
DWA-153 sind zu beachten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf.
Darf diese nicht angewendet werden, ist flr die Niederschlagswassereinleitung eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und beim LRA Traunstein zu beantragen.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser von
Baugrundstiicken nicht auf die StraBenverkehrsflachen oder die Nachbargrundstiicke
gelangt.

Gefahren durch Wasser
Gebaude sind eigenverantwortlich so zu gestalten, dass in der Flache abflieBen-
der Starkregen nicht eindringen kann.

Es dirfen keine Geldandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBen-
des Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Artenschutz

Bei den Beleuchtungsanlagen sind die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches

Naturschutzgesetz zu bericksichtigen:

- Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuBenbereich
sind zu vermeiden.

- Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzuladssig.

- beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich mlissen die Aus-
wirkungen auf die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und
Schadigung, Uberpriift und die Ziele des Artenschutzes beriicksichtigt werden.

Baulicher Schallschutz

Die Luftschalldammungen der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthalts-
rdumen missen den Mindestanforderungen der zum Zeitpunkt des Bauantrags
bauaufsichtlich eingeflihrten Fassung der DIN 4109-1 genigen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

GEMEINDE BERGEN
LANDKREIS TRAUNSTEIN

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am ortstblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom bis im Internet veréffentlicht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den
Bebauungsplan gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom als Satzung beschlossen.

Bergen, den ....ccocoviiiiiiiiiiiieee

Andreas Schultes
(Erster Burgermeister)

Ausgefertigt

Bergen, den .......cooviiiiiiiiiiiieeans

Andreas Schultes
(Erster Burgermeister)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden

in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber 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 wird hingewiesen.

Bergen, den ....ccooiiiiiiiiiiiiieiee

Andreas Schultes
(Erster Birgermeister)

Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

"Enthal - Ssud”

Aufstellung im Verfahren nach § 13a BauGB
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