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Raumlicher Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

Art der Nutzung

Beherbergungsbetriebe und Wohnnutzungen, die nicht dem Dauerwohnen
dienen, z.B. Boardinghduser oder Monteurszimmer, sind nicht zul&ssig.

allgemeines Wohngebiet
(Planzeichen mit Nummerierung der Baugebietsteilfldche)

—6—-8-  Ahgrenzung von Baugebietsteilfldchen

/—\\

Verbindung zusammengehdrender Baugebietsteilflichen

Bauweise, Abstandsflachen

Die Gebdude sind in offener Bauweise zu errichten. Im WA1 sind nur Doppel-
haduser und Hausgruppen zuldssig, im WA2 nur Einzelhduser.

Abstandsfléchen: Es gilt die Vorschrift des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Abweichend dazu betrdgt die Tiefe der Abstandsfldchen

- im WA1 fiir Anlagen auf den mit Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksflachen 0,27 H, aber mindestens 3 m;

- im WA2 fiir Carports - soweit nicht nach § 6 Abs. 7 BayBO abstandsfldchen-
frei - auf den fiir sie festgesetzten Flachen im 0,4 H, aber mindestens 1 m.
Diese abweichende Tiefe gilt nur an der Ostseite der Carports.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Lage von Stellplitzen und Zufahrten

————— Baugrenze; Terrassen, Terrassentrennwdnde und Terrasseniiber-
dachungen diirfen die Baugrenzen um bis zu 3,5 m {iberschreiten,

Balkone und Balkontrennwande um bis zu 2,0 m.

Fldche fiir Garagen, Carports, Stellpldtze und Zufahrten:

1 Zufahrten
ot offene Stellpldtze
P Carports
ce/st  Carports oder offene Stellpldtze
G Garagen

Die Anlagen sind nur auf diesen Flachen und auf den {iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zuldssig.

Vor geschlossenen Garagen sind auf den Baugrundstiicken Garagenzufahrten
gemald & 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einer Mindestldnge von 5,0 m herzustellen
(Stauraum). Die Garagenzufahrten sowie Zufahrten zu sonstigen Stellpldtzen
diirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflache WA1:
Die zuldssige Grundfldche entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt 115 m2.
Uberschreitungen sind zuldssig:
- bis zu 45 % der zuldssigen Grundfldche
durch die Grundfldchen von Anlagen nach & 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO;
- um weitere 35 % der zuldssigen Grundfldche
durch die Grundfléche von Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen mit wasser-
durchlissigen, begriinten Beldgen mit Offnungsanteil von mindestens 30 %;
jedoch insgesamt hchstens bis zu einer GRZ von 0,85.

Grundflache WA2:

Die Grundfldchenzahl betrdgt 0,4.

Uberschreitungen sind zul3ssig:

- bis zu einer Grundflachenzahl von 0,65
durch die Grundfldchen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO;

- bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,75
durch die Grundfléche von Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen mit wasser-
durchlissigen, begriinten Beldgen mit Offnungsanteil von mindestens 30 %;

Bezugspunkt als Hohenniveau in Meter iiber Normalhéhennull fiir
die nachfolgenden Hohenfestsetzungen, z.B. 431,5 m {i. NHN.

H 431,5

Die Firsthohe darf maximal 10,8 m betragen (Hohe des Firstes {iber der
Hohenbezugspunkt gemald Nr. 5.3).

Die Traufwandh&he darf maximal 6,6 m betragen (Hohe der Schnittlinie
der AuRenfldchen von Traufwand und Dach iiber dem Hohenbezugspunkt
gemdR Nr. 5.3).

Im WA2 diirfen Carports maximal 3,0 m hoch sein, gemessen vom Niveau
der jeweiligen Zufahrt.

Wohnungen und Stellplatze

In Wohngebduden ist im WA1 hdchstens eine Wohnung zuldssig.

Im WA2 ist in Wohngebduden hochstens eine Wohnung je 185 m2 Grund-
stiicksflache zuldssig.
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Abweichend zu § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglern
sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans keine Besucherstellpldtze
vorgeschrieben. § 7 Abs. 2 der Stellplatzsatzung findet keine Anwendung.
Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung vom 20. April 2017.

Bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Stellplatze sind mit Elektrolade-
stationen in folgender Zahl auszustatten: je vollendete fiinf Stellplatze
eines Gebdudes ist eine Elektroladestation zu errichten.

Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen sind auf dem
Baugrundstiick Fahrradstellpldtze herzustellen und bereitzuhalten. Je 40 m2
Wohnfldche ist mindestens ein Abstellplatz vorgeschrieben. Ein Abstellplatz
muss mindestens 2,0 m lang und 0,8 m breit sein. Die Abstellpldtze miissen
von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder iiber Rampen erreich-
bar sein.

StraBen und Wege, Versorgungsanlagen

|:| offentliche Verkehrsflache

< FuRweg
|:| offentlicher Parkplatz
_a a a Anschlussverbot: Bereich ohne Ein- und Ausfahrten zur 6ffent-

lichen Verkehrsflache.

Zu 6ffentlichen Griinflachen diirfen generell keine Ein- und Ausfahrten fiir die

Baugrundstiicke angelegt werden.

W Sichtfldche: die Sichtflachen sind von Bebauung und Pflanzen
zwischen 0,8 und 2,5 m iiber der Fahrbahn der 6ffentlichen
Verkehrsfldche freizuhalten.

Flache fiir Versorgungsanlagen: Trafostation

Gestaltung

Dacher von Gebduden der Hauptnutzung diirfen nur als Satteldach mit beid-
seitig gleicher Neigung von 25 bis 40° ausgefiihrt werden. Dachgauben sind
von der Vorschrift ausgenommen. Die Festsetzung gilt auch nicht fiir unter-
geordnete Gebdudeteile wie Erker oder erdgeschossige Anbauten.

-

Firstrichtung

Auf Dachern mit mindestens 35° Neigung sind Dachgauben mit Breiten bis
zu 1,5 m zuldssig. Auf Dachern mit mindestens 32° Neigung ist je Dachseite
ein Zwerchgiebel mit bis zu 3,8 m Breite zulédssig. Die Gauben und Zwerch-
giebel miissen mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst zu liegen kommen
(senkrecht gemessen) und mindestens 1,5 m Abstand zum Ortgang einhalten.
Die Gesamtbreite der Gauben und Zwerchgiebel darf je Dachseite hdchstens
ein Drittel der Breite der GebdudeauRenwand an der Traufseite betragen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Teilgebdude mit einheitlicher
Tiefe und Hohe, first-, profil- und traufgleich mit biindigem Dachflachen-
ibergang und einheitlicher Dacheindeckung zu errichten.

Einfriedungen, die bauliche Anlagen sind, diirfen nicht h6her als 1,20 m sein
und sind entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen als sockellose, offene
Zaune aus Holz oder Metall auszubilden. Zwischen den Baugrundstiicken sind
auch sockellose Maschendrahtzdune zuldssig. Geschlossene bauliche Einfrie-
dungen wie Mauern, Palisaden, Bretterzdune oder Zaune mit Sichtschutzstrei-
fen sind nicht zuldssig, ausgenommen als Terrassentrennwande.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Aufschiittungen bis zu 10 cm iber
der Héhenlage der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflichen zuldssig.

Carports im WA2 sind an der Ostseite mit geschlossenen AuRenwanden aus-
zufiihren. Die Wande dieser Carports sind oberhalb eines maximal 30 cm
hohen Sockels als vertikale Holzschalungen auszubilden. Es sind unbehan-
delte Oberfldchen sowie beschichtete Oberfldchen in Brauntonen zuldssig.

Immissionsschutz
SchallschutzmalRnahmen fiir tagsiiber genutzte Aufenthaltsraume:

Nicht dem Schlafen dienende, schutzbediirftige Aufenthaltsrdume (wie
Wohnzimmer, Wohnkiichen, Biiros), deren zur Beliiftung notwendige Fenster
oder Tiiren in den in nachfolgender Tabelle gekennzeichneten Fassadenbe-
reichen zu liegen kommen, sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger
Innenpegel mit fensterunabhdngigen, schallgeddmmten Beliiftungsein-
richtungen auszustatten.

Siidfassade | Westfassade : Nordfassade | Ostfassade
Parzelle 1a X : :
Parzelle 1b : X
Parzelle 1c X X
Parzelle 2a X X
Parzelle 2b X X
Parzelle 2c X '
Parzelle 3a X
Parzelle 5a X

9.2 SchallschutzmaRnahmen fiir Schlafrdume:

Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in folgender Tabel-
le gekennzeichneten Fassadenbereichen keine Fenster oder Tiiren zu liegen
kommen, die zur Beliiftung von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraumen
(z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) notwendig sind. Ist dies im Einzelfall
nicht moglich, sind die betroffenen Schlafrdume zur fensterunabhdngigen
Belliftung mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Siidfassade : Westfassade : Nordfassade | Ostfassade
Parzelle 2a X X : :

Parzelle 2b X :

Parzelle 2c X '

Parzelle 3a X

WA

9.3 Flédche fiir eine Larmschutzwand, Héhe 1,80 m {iber dem Geldnde;
Luftschallddmmung DLr mindestens 24 dB; die Wand ist {iber die
gesamte Lange einheitlich mit vertikaler Holzschalung auszufiihren.
9.4 Stationdre Gerdte (Klimagerdte, Liiftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) oder ihre nach auRen gerichteten Komponenten miissen

zu schutzbediirftiger Bebauung folgende Mindestabstdnde einhalten:

Schallleistungspegel des Gerdts - Mindestabstand:
45 dB(A) - 4 m; 50 dB(A) - 7 m; 55 dB(A) - 13 m; 60 dB(A) - 23 m;
65 dB(A) - 32 m; 70 dB(A) - 49 m; 75 dB(A) - 80 m

Eine Unterschreitung des Mindestabstands kann bei geeigneten baulichen

oder technischen Schallschutzvorkehrungen wie Begrenzung der Tonhaltigkeit,
Abschirmung der Gerduschemissionen oder Einhausung des Geréts als Ausnahme
zugelassen werden (Hinweis: die Notwendigkeit eines Schallschutzgutachtens
ist im Genehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren mit der unteren
Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen).

10. Griinordnung, Natur und Landschaft

@ zu pflanzender Laubbaum der Wuchsordnung II

10.1 offentliche Griinflache (Verkehrsgriin)

10.2

10.3 Im WAZ1 ist auf jedem Grundstiick mit mehr als 200 m2 Grundstiicksfldche
mindestens ein Laubbaum der Wuchsordnung III zu pflanzen. Im WA2 ist
mindestens ein Laubbaum der Wuchsordnung II je 500 m2 Grundstiicksflache
zu pflanzen (Hinweis: die Begriindung fiihrt fiir jede dieser Gruppen mehrere
geeignete Baumarten auf).

10.4 Die Pflanzgrube fiir Baume der Wuchsordnungen II und III muss mindestens
12 m3 groR und mindestens 1,50 m tief sein.

10.5 Die nicht iiberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind gdrtnerisch zu bepflan-
zen. Kies- und Schotterfldchen - ausgenommen bauliche Anlagen wie Wege,
Stellpldtze, Zufahrten, Terrassen sowie Spritzschutzstreifen an Gebaduden
(Kiestraufstreifen) - sind unzuldssig. Naturnah angelegte Pflanzungen auf
Magerstandorten sind davon nicht betroffen.

10.6 Dacher von Garagen, Carports, Tiefgaragenrampen und Nebengebduden mit
einer Grundfldche von iiber 8 m2 sind als Griindach mit einer Dicke der Substrat-
schicht von mindestens 6 cm anzulegen. Davon ausgenommen sind Dachfldchen,
die von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie iiberdeckt werden oder
die aufgrund von Brandschutzvorschriften nicht bepflanzt werden diirfen.

10.7 Offene Stellplatze im WA2 sind an der Ostseite mit einer mindestens 1,5 m hohen
Hecke aus heimischen Laubgehdlzen einzufassen.

10.8 Diein Nr. 10.1 bis 10.7 festgesetzten Pflanzungen und Begriinungen sind
dauerhaft zu erhalten.

10.9 Schnitthecken als Einfriedung sind bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig.
Als Einfriedung diirfen nur heimische Geholze verwendet werden.

10.10 Offene Stellplatze, 6ffentliche Parkpldtze, Zufahrten auf den Baugrundstiicken
und Garagenstaurdume sind wasserdurchldssig zu befestigen. Der Belag muss
einen Offnungsanteil von mindestens 15 % aufweisen.

10.11Ein Teil des gesammelten Niederschlagswassers ist in Behaltern zu speichern
und fiir die Gartenbewdsserung zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der
Behalter muss im WA1 mindestens 0,5 | pro m2 Grundstiicksfldche
betragen, im WA2 mindestens 0,3 | pro m2 Grundstiicksflache.

10.12 Nicht verdunstetes oder verwendetes Niederschlagswasser ist auf den Grund-
stlicken zu versickern. Bei der Dimensionierung der Versickerungsanlagen auf
den Baugrundstiicken ist ein Starkregenereignis mit mindestens zehnjdhrlicher
Wiederkehr zugrunde zu legen (Haufigkeit <= 0,1/a).

PRAAMBEL

Die Gemeinde Berglern erldsst aufgrund §§ 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung
(BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen Fassung diesen Bebauungsplan FeldstraRe als Satzung.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gefasst am 27. Juli 2023

2. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 13. Juli 2023
in der Fassung vom 31. Januar 2024
(& 3 Abs. 2 BauGB)

vom 18. September 2023 bis 19. Oktober 2023
vom 11. Mdrz 2024 bis 28. Mdrz 2024

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
in der Fassung vom 13. Juli 2023
in der Fassung vom 31. Januar 2024
(8 4 Abs. 2 BauGB)

vom 18. September 2023 bis 19. Oktober 2023
vom 11. Mdrz 2024 bis 28. Marz 2024

Hinweis: von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurde abgesehen.
4, Satzungsbeschluss

in der Fassung vom 31. Januar 2024
mit Begriindung vom 10. Juli 2024

am 25. Juli 2024

Die nach § 13a BauGB erfolgte beschleunigte Aufstellung des Bebauungsplanes
unterliegt nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1a BauGB).

Wartenberg den

Erster Blirgermeister Anton Scherer  (Siegel)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ........c.ccceuveennnee. ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 31. Januar 2024 mit Begriindung vom 10. Juli 2024

in Kraft (& 10 Abs. 3 BauGB).

Erster Biirgermeister Anton Scherer  (Siegel)

Wartenberg den

gefertigt am 31. Januar 2024

Verfahrensvermerke vom 26. Juli 2024 architekturbiiro pezold-Wartenberg




