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Die Gemeinde Bernau a.Chiemsee erlasst aufgrund §§ 1, 1a und 2 sowie §§ 8, 9, 10 und
13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO.

1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.
2.2 Die seitliche Wandhoéhe wird mit hdchstens 6,70 m festgesetzt.

Sie wird gemessen von der Oberkant FertigfuBboden im Erdgeschoss OK.FFB.EG
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit OK Dachhaut.

2.3 Von der festgesetzten Héhenlage der Gebaude darf nach oben und unten um bis
zu 0,15 m abgewichen werden.
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Gebaude sind mit maximal 2 Vollgeschosse zu errichten.
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Gebdude sind als Einzelhaus oder Doppelhaus zulassig.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen sind ausnahmsweise zuldssig,
wenn diese in ihrer Summe die GréBe von 30 m? je Gebaude nicht (iberschreiten.

Flachen fiir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Garagen, Carports und nicht tiberdachte Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb
der Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen sind bis zu einer GréBe von 15 m2 innerhalb und auBerhalb der
Baufenster zulassig.

Alle Nebenanlagen und Anlagen fir den ruhenden Verkehr missen einen Mindest-
abstand von 10 m zum Bernauer Bach einhalten. Bestehende Anlagen unterliegen
dem Bestandschutz.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen.
Gestaltung

Fassaden sind als Putzfassaden in weiBen oder hellen Tonen auszufiihren. Ver-
kleidungen sind ausschlieBlich aus Holz zuldssig.

Flir Hauptgebaude sind folgende Dachformen zulassig:
- gleichmaBig geneigte Sattelddacher mit mittigem First, Dachneigung 20° - 30°
- gleichmaBig geneigte Walmddacher mit mittigem First, Dachneigung 10° - 26°
- Zeltdacher, Dachneigung 15° - 22°

Zur Dacheindeckung sind rot-, rotbraun- sowie athrazitfarbene kleinformatige
Materialien zulassig.

Alle Gebaude miissen Dachliberstdande aufweisen. Dabei sind folgende Mindest-
mafBe einzuhalten: Giebel- / Traufseite 1,00 m. Fir Nebengebaude, Garagen und
Carports sind geringere Dachiberstande zuldssig. Bei Flachdacher ist kein Dach-
Uberstand erforderlich.

Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Schlepp- und Giebelgauben sind bei Sattelddachern zuldssig. Je Dachseite sind bis
zu 2 Gauben zulassig, sofern sie in gleicher Breite und profilgleich ausgefihrt wer-
den. Die Breite der Gauben darf maximal 2,50 m und in Summe max. 1/3 der Ge-
baudelange (Traufseite) ohne Berlicksichtigung des Dachliberstands betragen.
Gauben sind mind. 0,50 m unter dem First des Hauptdachs anzuordnen. Sie dir-
fen nicht Gber die darunterliegende AuBenwand hinausragen und mussen in der
Dachflache gemessen zur Traufe einen Mindestabstand von 0,50 m aufweisen. Die
Dachneigung der Giebelgauben darf bis zu 5° von der des Hauptdachs abweichen.

Quergiebel sind zulassig. Sie sind mittig anzuordnen, eine Abweichung von bis zu
1,00 m aus der Mitte ist zuldssig. Die Dachneigung des Quergiebels darf bis zu 5°
groBer sein, als die des Hauptdachs. Die Breite des Quergiebels, an dessen Traufe
gemessen, darf max. 1/3 der Lange des jeweiligen Bauteils ohne Berlicksichtigung
des Dachlberstands betragen. Der First des Quergiebels muss mind. 0,50 m unter
dem des Hauptdachs liegen. Sofern der Quergiebel nicht aus der Haupttraufe ent-
wickelt wird, darf der Abstand zwischen Unterkante Traufe Quergiebel und Unter-
kante Traufe Hauptdach nicht gréBer sein als 0,80 m.

Doppelhduser sind profilgleich zu errichten. Die Gestaltung ist in Form, Farbe und
Material aneinander anzugleichen.

Sofern Garagen aneinandergebaut werden, sind diese profilgleich zu errichten. Die
Gestaltung ist in Form, Farbe und Material anzugleichen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind blndig an und in der Dachflache zu
installieren. Eine Aufstdnderung ist unzuldssig.

Geschlossene Einfriedungen sind nicht zuldssig. Die Hohe der Einfriedungen darf
max. 1,00 m beantragen. Zwischen Zaun und Boden ist ein Abstand von mind.
0,15 m einzuhalten. Sockelmauern sind unzulassig.

Griinordnung

Das Anlegen von Schotter-, Split- oder Kiesflachen als Ziergestaltung ist nicht
zulassig.

Je 200 m2 Grundstticksflache ist mind. 1 Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Be-
standsbaume kdénnen auf die geforderte Mindestanzahl angerechnet werden.

Die im Planteil als zu erhalten festgesetzten Baume sind zu erhalten und zu pfle-
gen. Sie sind bei Ausfall durch eine Neupflanzung in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Fir alle Neupflanzungen sind standortgerechte, heimische Laub- und Obstgehdlze
zuldssig. Nadelgehdlze und Sorten mit Pyramiden- und Hangeformen sind unzu-
ldssig. Bei Obstbaumen sind regionale, standortgerechte Sorten zu verwenden.

Mindestqualitaten:

Laubbdume 1. bis 3. Ordnung

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

Obstbdaume

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher

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

Sofern Flachdacher nicht als Terasse genutzt werden, sind diese dauerhaft und
fachgerecht mit bodenbedeckenden Pflanzen zu begrinen.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und sonstigen Gefahren im Sinne des BImSchG

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Rdume (z.B. Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume 0.a.; Blrordume 0.a.) befin-
den, bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum
Schutz vor AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen eingehalten werden.

7.2 Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen gilt: erf. R'w,ges > 38 dB

7.3 Bei AuBenbauteilen von Blrordumen und Raumen ahnlicher Schutzbedlirftigkeit
gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen.

7.4 Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und
Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur Raumbeliftung erhalten, die gewahr-
leisten, dass in dem flir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand
(Nennliftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
gegen AuBenlarm eingehalten werden.

Solche Einrichtungen kdénnten beispielsweise sein: vorgebaute Pufferrdume,
Prallscheiben, Spezialfenster mit erhéhtem Schallschutz bei Liftungsfunktion,
Schalldammlifter, u.a.

Mechanische Bellftungseinrichtungen dirfen in Schlafrdumen im bestimmungs-
gemadBen Betriebszustand (Nennliftung) einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A)
im Raum (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsflache von A = 10 m2) nicht
Uberschreiten.

7.5 Von diesen Festsetzungen kann gemaB § 31 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungs-
freistellungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen
wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz und
geringere Schalldamm-MaBe unter Beachtung der glltigen baurechtlichen Anfor-
derungen mdglich sind.

7.6 FUr Luftwarmepumpen ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig,
deren ins Freie abgestrahlter immissionswirksamer Schallleistungspegel LWA = 50
dB(A) nicht Uberschreitet.

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur mit einem Abstand von mindestens
3 m zur Grundsticksgrenze zulassig.
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Berechnung der erforderlichen Abstandfléchen

Fir die Berechnung der Abstandsflachentiefe gilt die zum Zeitpunkt der Entscheidung
Uber den Bauantrag fpltige Satzung der Gemeinde Bernau a.Ch. Uber abweichende MaBe
der Abstandsflachentiefe bzw. die BayBO fir den Fall, dass zum Zeitpunkt der Entschei-
dung Uber den Bauantrag keine wirksame Abstandsflachensatzung der Gemeinde besteht.

Im Baubestand der Flur Nr. 526/2 sind die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO nicht
eingehalten. Das Gebaude unterliegt Bestandsschutz. Bei Verdnderungen, Abbruch und
neubaugleichen Umbauten sind die zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber den Bauantrag
erforderlichen Absténde einzuhalten.

Erforderliche Zahl von Stellplatzen
Es gilt die Satzung der Gemeinde Bernau a. Chiemsee Uber die Zahl der erforderlichen
Stellplatze fir Wohnungen (Stellplatzsatzung).

Umgang mit Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung Uber die belebte Oberbodenschicht anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswas-
ser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben
der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswassern in oberirdische Gewasser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Die Behandlung des Niederschlagswassers ist durch einen detaillierten Entwasserungsplan
mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Gefahren durch Wasser
Gebdude sind eigenverantwortlich so zu gestalten, dass in der Fldache abflieBender Stark-
regen nicht eindringen kann.

Es dlrfen keine Geldandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBendes Was-
ser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Nahbereich von FlieBgewdssern

Vorhaben, die sich innerhalb des 60 m-Bereichs von FlieBgewdssern befinden, unterliegen
der Genehmigungspflicht nach Art. 36 WHG i.V.m Art. 20 Abs. 1 und 2 BayWG. Fir bau-

rechtlich freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfreie Anlagen ist demnach eine
wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt zu beantragen.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes wird auf § 44 BNatSchG hingewiesen. Demnach ist es u.a.
verboten, geschiitzte Arten zu stéren, zu verletzen, zu téten, zu beschadigenoder zu zer-
stéren. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass laut Satzung
umgesetzte Bauvorhaben weder durch ihre Errichtung oder ihren spateren Bestand den
Regelungen des § 44 BNatSchG entgegenstehen.

Mégliche MaBnahmen zur Vermeidung vorhabensbedingter Schddigungs- oder Stérungs-
verbotstatbestdnde von gemeinschaftlich geschiitzten Arten sind z. B.:

- Die Entfernung und Rodung von Baumen und Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogel-
brutzeit zuldssig. Der vorgegebene Zeitpunkt fir eine Rodung liegt demnach zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar.

- Die Entfernung von Hoéhlenbdumen bedarf grundsatzlich der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde Rosenheim.

- Der Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen darf nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis Ende Februar erfolgen. Holzverkleidungen an Fassaden sind von Hand abzutragen.

Vor den Abbrucharbeiten sind die Gebaude durch Fachpersonal auf Vorkommen von ge-

baudebritenden Vdgeln und Fledermausen zu untersuchen.

Bei den Beleuchtungsanlagen ist grundsatzlich Art. 11a BayNatSchG zu bericksichtigen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Végel und Fledermause sind zudem lediglich in den
Zugangsbereichen ausschlieBlich nach unten auf befestigte Flachen gerichtete Leuchten
mit geringer Anziehungswirkung (warmweiBe Leuchtkdrper, LED) zuldssig. Eine Dauerbe-
leuchtung ist unzuldssig. Die Gehause muissen dicht ausgeflihrt sein (keine Insektenfallen).

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie Regelwerke
nimmt, kdnnen diese im Bauamt der Gemeinde Bernau a.Chiemsee zu den ortsliblichen
Offnungszeiten eingesehen werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

GEMEINDE BERNAU A.CHIEMSEE
LANDKREIS ROSENHEIM

Der Gemeinderat der Gemeinde Bernau a.Chiemsee hat in der Sitzung vom
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans "BohimoosstraBe Sid" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am ortsuiblich bekanntgemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde
mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den

Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

als Satzung beschlossen.

Bernau a.Chiemsee, den .......cccoevviiiiiiininnnnns

- Siegel - Irene Biebl-Daiber
(Erster Blrgermeisterin)

Ausgefertigt

Bernau a.Chiemsee, den ........ccoeeviviiiiininnnnns

- Siegel - Irene Biebl-Daiber
(Erster Blirgermeisterin)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ge-
manB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstliblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Ver-
langen 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
8§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Bernau a.Chiemsee, den ......ccovvvviiiivviiinnnnnns

- Siegel - Irene Biebl-Daiber
(Erster Blirgermeisterin)

Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

"Bohlmoosstraf3e Sud”

im Verfahren nach § 13a BauGB

FASSUNG: Entwurf

31.01.2024

Planfassung f. Bekanntm.  ..........ccoeees

ZEICHNUNGSMASSTAB: M1:1.000

Planung

I Planungsgruppe
p g Strasser

Format 765 / 535

Marienstr. 3
83278 Traunstein

Tel.: 0861 / 98 987 -0
info@plg-strasser.de
www.plg-strasser.de

Bearb.: JU/LH Projekt-Nr. 23029




