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Teil-Bebauungsplan BERNAU - ROMERSTRASSE - KELTENWEG

Die Gemeinde B E R N A U erldft auf Grund

der 8§ 2 (1), 8, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verb. mit §§ 1 und 2 BauGB - Mafinahmengesetz

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO0. 90)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne, sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planz.V.90)

- des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO)

in der jeweils letztgliltigen Fassung diesen Bebauungsplans als

Satzung

Soweit nicht anders geregelt, gelten ergdnzend die Ortlichen Bau-
vorschriften zur Ortsgestaltung vom 06.07.1994 (Anlage 1).

1.000 Festsetzung durch Planzeichen

* L4
B B Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Art und Mafl der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen:

WA : Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BaulNVO

Baugrenze



Ii 2.B.
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Garagen und Stellplatze:

Verkehrsfldchen:

Sonstiges:

O
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Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
im WA je Wohngeb&ude
zZ.B. 2 WE

Firstrichtung

Garagen

Stellplatze mdglich

Strafdenbegrenzungslinie flir Sffentliche
Verkehrsfldchen

Strafenbreite 5,50 m mit jeweils 0,50 m
Abstand bis zu den Gartenzdunen

Flir das ganze Baugebiet gilt die offene
Bauweise

Sichtdreieck: innerhalb der Sichtdrei-
ecke ist jede Art von Rebauung und
Bepflanzung, sowie die Ablagerung von
Gegenstdnden lber 0,8 m HOhe, gemessen
von Straflenoberkante der Zufahrtsstrafie
in Strafenmitte, unzuldssig.
Ausgenommen hiervon sind hochstdmmige
Bidume mit einem Astansatz Uber 2,50 m
und einem Strafenrandabstand der bevor-
rechtigten Strafle von mehr als 4 m.
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Fegtsetzung durch Tezxt

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als

allgemeines Wohngebiet gem3R § 4 ohne Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO festgesetzt.

Mafi der baulichen Nutzung

Die Grundfl&chenzahl wird auf max. 0,20
die Geschoffldchenzahl wird auf max. | 0,40 |festgesetzt.
II 2 VollgeschoRe + Dachpfette max. 50 cm
4 Satteldach mit 20° - 26° Dachneigung
2 Ausnahme bis 28° wegen Nutzung Solar-
energie, soweit stddtebaulich nicht
stoérend '
Die Oberkante Rohdecke Keller wird auf 25 cm iiber OK

Straflenbelag (fertig) festgesetzt.

Die zuldssige Grundflidche darf durch die Grundfliche der im
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, TG,

Stellpléatze,

Begrindung:

Zufahrten usw.) bis zu 70% Uberschritten werden.

Durch die relativ niedrige GRZ - Ausnutzung
reichen die 50%igen Flichen fiir die erforder-
lichen Nebenanlagen nicht mehr aus.
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Bauwedise und Uiberbaubare 8Grund -

stlicksflidache

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstilicksfldchen sind durch die Baugrenzen

in dexr Planzeichnung festgesetzt.

Das Mafl der baulichen Nutzung darf nicht Uberschritten
werden, auch wenn dies nach den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Baugrenzen mdglich wdre. In diesem Fall gewdhren
die Baugrenzen nur einen Spielraum hinsichtlich der Lage
der Gebdude im Grundstlck.

Ausnahmen sind nur dann zuldssig, wenn die stdrker ver-
dichtete Bebauung aus stddtebaulichen Grinden vertretbar
ist und wenn die Uberschreitung der Baunutzungszahlen nach
Ziff. 2.210 zur Sicherung des Einheimischen Wohnbedarfs

notwendig ist.

Uberschreitung der Baugrenzen von Gebiudeteilen (z.B. Erker,
Balkone usw.) in geringfligigem Ausmafs sind bis zu einer
Tiefe von max. 1,50 m zuldssig. '

Ges taltung

Zur Dacheindeckung dirfen nur rote bis rotbraune Ziegel
oder Betondachsteine verwendet werden.

Die Fassaden sind in zeitgemdfer Bauweise so zu gestalten,
daf3 sie sich in Gliederung, Material und Farbgebung
harmonisch in das Ortsbild einfigen.

Das Geldnde muf3 an die Nachbargrundsticke angepaft werden.
Aufschiittungen und Stitzmauern sind nicht zulédssig.
Die gegebene Geldndeformation muff Uibernommen werden.
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Garagen und Stellpladatz=ze

Oberirdische Stellplatze sind auch auflerhalb der Ulberbau-
baren Fldchen zuldssig. Garagen dirfen nur in den speziell
ausgewiesenen Flédchen errichtet werden.

Fir die geringen Garagen-Grenzabsté&nde wird nach Art. 7
Abs. 1, Art. 98 Abs. 1 Nr. 6 BayRBO die verringerte Abstands-
fldche und die besondere Bauweise nach § 22 Abs. 4 BaulNVO

festgesetzt.

Die Garagenvorplidtze, Einfahrten und Stellplatze sind offen-
zuhalten und deren Oberfldche mit wasserdurchldssigem '
Material zu befestigen (z.B. begriinter Schotterrasen oder

Pflasterung mit offener Fuge).

Einfriedungen

Empfohlen wird der Verzicht auf Einfriedung.

Falls doch, sind nur sockellose Holzzdune mit einer maximalen
Hdhe von 1,00 m als Einfriedungen zuldssig. Hecken mit einhei-
mischen Gehdélzen sind mdglich.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken, nicht entlang von
6ffentlichen StraRen und Wegen, kénnen auch als Maschen-
drahtziune ohne Betonsdulen und als Hecken zugelassen

werden. Die Einfriedungen missen fir Tierwanderungen

(z.B. Igel) durchlissig sein.

Kabelverteilerschrénke flr Strom und Telefon sind so in

die Gartenzdune zu integrieren, daff die Vorderkante mit

dem Zaun an der Strafenseite auffen bindig abschlief3t bzw.
mind. 50 cm hinter dem Fahrbahnrand angeordnet ist.
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Sonstiges

Ableitung von Niederschlagswasser:

Unverschmutztes Niederschlagswasser (Dach- und Hoffldchen)
soll, soweit méglich, auf dem Grundstiick versickern.

Die Einleitung in die Strafienentwdsserung ist nicht zu-

lassig.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind First, Traufhdhe, sowie
Dachneigung und Dacheindeckung einander anzugleichen.

Der Dachiiberstand bei dem Hauptgebdude an den Giebeln soll
1,5 m betragen, an den Traufen 1,0 m.

Grelle Farben, sowie Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
Aluminium und Natursteinen, sowie Glasbausteine sind unter-

sagt.

Die Stauriume vor den Garagen sind als mind. 5,0 m tiefe
Stellflache ohne unmittelbare Einfriedungen an der Straféen-
bzw. Gehsteigkante auszubilden.



3.000

Hinwelise

~——O0— bestehende Grundstiicksgrenzen
T T vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
2213_28. Flurnummer

7 bestehende Wohngebdude

7 g

EEEHHH bestehende Nebengebaude

Die Verwendung von erneuerbaren Energien wird ausdriicklich

empfohlen. .
Die Beteiligung der Gemeinde bei der Hobhenfestlegung wird

empfohlen.

Wegen des moorig-lehmigen Untergrundes und des hohen Grund-
wasserstandes wird empfohlen, bei der Grundwasserabsenkung
eine geschlossene Wasserhaltung (Spundwénde) auszufidhren.
Dies gilt insbesondere flir die westl. der Keltenstrafte
geplante Bebauung.

Ein Beweissicherungsverfahren zur Kldrung von evtl. auftre-
tenden Haftanspriichen sollte angestrebt werden.

Dieser Bebauungsplan wurde auf Grundlage vervielfdltigter
katasteramtlicher Lagepldne M 1 : 1000 gefertigt -

Stand 1992.
Flir die damit verbundenen Unstimmigkeiten wird nicht

gehaftet.
Zur Mafentnahme nur bedingt geeignet.



4,000 Grinordnungdg

_ Vorhandene, zu erhaltende Bdume mit dem
(:) Gebot gdrtnerischer Pflege und Ersatz.

Zu pflanzende Einzelbaume:
Die Mindestpflanzengroéfie der Einzelbidume

hat 8/10 cm Stammumfang (gemessen in 1 m
Hdéhe) zu betragen. Obstbdume sind von
dieser Mindestgrdfie ausgenommen, haben
jedoch. ortstiblichen Wuchs aufzuweisen.
Bei den, in der Planzeichnung festge-
setzten, zu pflanzenden Bdumen, sind
geringfligige rdumliche Verdnderungen,

l.. unter Beibehaltung der geforderten An-
zahl zuldssig.

Zu pflanzende Strducher gemdfs nach-
GED stehender Artenliste

Artenliste vorgeschlagernier Baume und Buscharten:
alle heimischen Obstbaume
Liguster oL
Haselnuf3strauch (Corylus avellana)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Erle und Weide (Alnus incana + Salix alba)
Holunder (Sambucus nigra)
‘. Vogelkirsche (Prunus avium)
' Hartriegel (Cornus mas) :
Weifdorn (Crataegus monogyna)
Wildrose (Rosa rugosa)
Linde (Tilia cordata)
Buche (Carpinus betulus)

Lineare, geschnittene Hecken, sowie buntlaubige und siulen-
férmig wachsende Zuchtformen (Thujen, Scheinzypressen usw.)
und nicht heimische Bdume sind unzuldssig.

Zur Anwendung kommt Ziff. 8.4 der &rtl. Bauvorschriften.
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Die unbebauten Flachen der Grundsticke sind, soweit sie
nicht als Geh- und Fahrflachen oder Stellplatzfldchen fir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, gadrtnerisch zu gestalten. Es
sind mind. so viele Biume zu pflanzen, daf auf je 200 m2
Grundsticksflache ein heimischer Obstbaum zu stehen kommt.

Garagenvorplatze, Stellplédtze, Einfahrten und Hofe sollen
einfach und dorfgemdf gestaltet werden. Vorgenannte Flachen
miissen sickerungsfahig undtwasserdurchléssig bleiben;

Asphalt ist unzuldssig.

7ur verbesserten Gestaltung des Siedlungsbereiches auch in
Bezug auf den Strafenraum sollen Anpflanzungen im Straflen-
randbereich mit dem Bewuchs auf den Grundsticken abge-
stimmt werden. Grenzbaume Strafengrund/Privatgrund sind
dabei wechselweise ausdriicklich vorgeschlagen.
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Ver fahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf’ am 19.Mai 1992 (BPl. 17)
und 24.Sept. 1996 (BPl.17a)

Offentliche Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 08. bis 22.Juli.1996 (BPl. 17)

vom 04. bis 18.0kt.1996 (BPl. 17a)
Satzungsbeschlufl am 05.Nov.1996 (BPl. 17a)

Das Landratsamt Rosenheim
hat mit Bescheid Nr. IV/R-1-610-1/3
C 3-3/15

vom 22.Mai.l1997

den Bebauungsplan genehmigt.

85 JAN. 1998
Bekanntmachung gemafs § 12 BauGB —am—1l.Juni-1997

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit dem Tag zu den
iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen

Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB, sowie § 44 Abs. 3 und
4 BauGB ist hingewiesen worden.

Rosenheim 30. JAK. 1998
Landratsamt




