VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.12.2020 und 05.07.2021 gemé&f § 2 Abs. 1 BauGB die 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Am Gansberg II* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
06.09.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Génsberg |1 in der Fassung vom 06.09.2021
wurden die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
in der Zeit vom 01.10.2021 bis 02.11.2021 beteiligt.

Der Offentlichkeit wurde zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Gansberg |1 in der Fas-
sung vom 06.09.2021 gemé&R § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 01.10.2021 bis 02.11.2021
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.12.2021 den Bebauungsplan gemé&R § 10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 06.12.2021 als Satzung beschlossen.
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Tobias Gensberger, 1. Blirgermeister (Siegel)

Der Satzungsbeschluss zu der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Génsberg II* wurdeam ... ......
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-
ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Bergheim erlasst aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) - in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giiltigen
Fassung - folgenden
2. Anderung des Bebauungsplanes "Am Gansberg II"
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Planzeichnung in der Fassung vom 06.12.2021 mit:

- Geltungsbereich, M 1 : 1.000

- Festsetzungen durch Planzeichen

- Hinweise durch Planzeichen

- Verfahrensvermerken
B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 06.12.2021 mit:

- Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Beigefigt ist:
C) Begriindung

B) Textliche Festsetzungen

§1 Art der baulichen Nutzung (gem § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
a) Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 der BauNVO festgesetzt.

b) Das Baugebiet wird in offener Bauweise festgesetzt.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

a) Das MaR der baulichen Nutzung darf nach § 17 BauNVO hdchstens betragen:
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
soweit sich nicht aufgrund der (iberbaubaren Flachen und/oder der gesetzlichen Abstandsflachen eine geringere
Nutzung ergibt.

b) Die Flachen von Aufenthaltsrdumen auferhalb von Vollgeschossen sind nach § 20 Abs. 3 Satz 2 der
Baunutzungsverordnung den GeschoRflachen voll zuzurechnen.

c) Die MindestgroRe der Grundstlicke betragt 500 m

d) Geringfiigige Gelandeveranderungen sind nur im Terrassenbereich und im Bereich der Grundstlickszufahrten zulassig.

§ 3 Gebaude

a) Die eingetragenen GeschoBzahlen sind Hochstgrenzen.

b) Die Hauptgebaude miissen einen rechteckigen Grundriss erhalten, wobei die Traufseite mind. um 2,00 m langer sein
muss als die Giebelseite des Hauses. Eckeinschnitte sind nur zuléssig, wenn die Gebaudeecken mit Stlitzpfeilern
(Mauerpfeilern oder Holzstiitzen) abgestitzt sind. Die Wohnhauser miissen einen mittigen First und beiderseits gleiche
Dachneigung erhalten. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Hauptgebéude sind durch Baugrenzen in der

Planzeichnung festgesetzt.

c) Folgende maximale Hohen sind zul3ssig:

WA 1: Geschosse max. Il, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (E+D)
WA 2: Geschosse max. I

Wandhéhe WA 1 max. 4,0 m und WA 2 max. 6,5 m

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenwand.

d) Stehende Einzeldachgauben diirfen 1,60 m in der Breite und 1,50 m Seitenwandhéhe nicht tberschreiten. Die
Dachgauben diirfen insgesamt nicht mehr als ein 1/3 der Trauf lange ausmachen. Die Gauben sind mit Satteldach
oder mit abgeschlepptem Dach zu iiberdecken. Dachausschnitte in Form von innen liegenden Balkonen (sog. negative
Dachgauben) sind zugelassen.

e) Dachiiberstande an Wohn- und Nebengebauden diirfen am Ortgang 0,50 m und an der Traufe 0,75 m nicht
uberschreiten.

f) Schrag ansteigende Traufen und Ortgénge sind unzulassig.

g) Fiir das gesamte Baugebiet werden nur Satteldacher zugelassen. Fir Wohngeb&ude der Geschossigkeit Il (E+D) wird
die Dachneigung auf 35°-45°festgesetzt, wohingegen flir Wohngebéude der Geschossigkeit Il eine Dachneigung
von 25°-35° gilt.

h) Die Sockelhéhe (=OK EG FertigfuBboden) der Wohngebéude darf bergseitig max. 0,2 m ber dem hdchsten
Geléndeanschnittspunkt des bestehenden Gelandes liegen.

i) Alle Gebaude miissen einen Aulenputz erhalten, die Verwendung greller Farben, Verkleidung aus Kunststoff, Metall,
Faserzement sowie grofflachige Glasbausteine und Beton-Waben-Fenster sind nicht zugelassen. Holzverkleidungen

werden empfohlen.

§ 4 Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze

a) Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

b) Garagen und Nebengebaude sind nur fiir den durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf zugelassen. Sie miissen
innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Garagen miissen mit ihren Einfahrtstoren mind. 5,00 m hinter
StralRenbegrenzungslinie liegen. Garagenvorplatze (Stauraum mit mind. 5,00 m Tiefe) diirfen nicht eingefriedet werden.

c) Kellergaragen sind zugelassen, sofern gelandebedingt eine Abfahrtsrampe nicht erforderlich ist.

d) Es ist nur ein Nebengebaude mit einer Nutzflache von 20 m? zulassig. Das Nebengebaude ist, wenn mdglich mit der
Garage zusammenzubauen und in Gestaltung und Form mit dieser abzustimmen. An der Grundstiicksgrenze diirfen
Garagen einschlieRlich Nebenraum und Nebengebaude eine Lange von 8,50 m nicht tiberschreiten.

e) Bei beidseitigem Grenzanbau sind die Garagen und Nebengebaude gestalterisch aufeinander abzustimmen und
hinsichtlich Traufh6he, Dachneigung, Dacheindeckung und der Bauflucht zur Erschliefungsstrale einheitlich zu
gestalten Zulassige Dachformen fiir Carports und Garagen sind Sattel- und Pultdacher. Ausnahmsweise sind Garagen,
die unter dem abgeschleppten Dach des Wohnhauses liegen, unter Einhaltung des Mindestgrenzabstandes von 3,00 m
zugelassen.

f) Die Entwasserung des Garagenvorplatzes muss auf eigenem Grund durch Rasen, Gittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen, Steine auf den Fahrspuren oder &hnliches erfolgen.

g) In den privaten Grinstreifen dirfen keine Nebengeb&ude errichtet werden.

h) Garagenvorplatze werden als Stellplatze anerkannt.

§ 5 Einfriedung
a) Als Einfriedung entlang der ErschlieBungsstrafien sind Bepflanzungen, (jedoch keine fremdlandischen Nadelgehdlze

wie z.B. Thuja) oder Holzz&une mit einer Gesamthéhe von max. 1, 00 m einschl. Sockel (hdchstens 0,15 m) tiber OK

Strale zugelassen.

b) Die Einfahrts- und Eingangstore sind so zu errichten, dass sie nur nach innen gedffnet werden kénnen.

c) Entlang des Ortsrandes sind Maschendrahtz&une mit einer Gesamthéhe von 1,00 m ohne Sockel zugelassen.

d) Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Straflengrund abgeleitet werden, auch nicht von den Abdeckungen der
Einfriedungen.

e) Die Sichtdreiecke sind standig von jeder Bebauung, Lagerung und Bepflanzung von mehr als 1,00 m StraenOK

freizuhalten

§ 6 Straflen sowie Ver- und Entsorgung

a) Die Oberkante StraRe ist dem Gelande anzupassen. Uberhdhungen sind weitestgehend zu vermeiden.

b) Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz angeschlossen.

c) Die Hausanschlusskabel enden in Hausanschlusskasten oder in Wandnischen an der der Straenseite zugewandten
Hausanschlusswand unter Berticksichtigung der baulichen Gegebenheiten.

d) Die Verteilerschrénke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf
Privatgrund gestellt.

e) Straflenbeleuchtungen diirfen 3, 00 m Leuchthdhe nicht Gberschreiten. Die Form der Stralenbeleuchtung ist mit den
abzusprechen.

f) Alle Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserlei-tung anzuschlieen. Zwischenlésungen zur
Abwasserbeseitigung sind nicht zugelassen. Dachentwasserungen miissen durch einen Sickerschacht auf eigenem

Grundstiick versickert werden.

§ 7 Griinordnung
a) Auf je 300 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 Baum bodenstandiger Art zu pflanzen.
b) Die Grundstlicke sind mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen (Thujenhecken sind nicht zulassig).
c) Die &ffentliche Ortseingriinung mit 3,00 m Breite und die Einzelpflanzungen im Strallenbereich haben mit einer
Bepflanzung von heimischen Strduchern und Bdumen (mind. 30%) zu erfolgen (siehe Pflanzvorschlag).
d) Die private Griinflache kann auch mit Obstbaumen bepflanzt werden.
e) Samtliche Bepflanzungen haben innerhalb von einem Jahr nach Fertigstellung des Wohngeb&udes zu erfolgen.
f) Die Begriinung und Bepflanzung hat nach den gesetzlich vorgeschriebenen, nachbarschiitzenden Grenzabstanden

zu erfolgen.

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Am Génsberg Il ,An der Wiege* tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Am Génsberg Il ,An der Wiege® in der Fassung

vom 20.05.1994, zuletzt geandert am 10.07.1995 innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung vollstandig ersetzt.

Textliche Hinweise und nachrichtiliche Ubernahmen

1. Planzvorschlag fiir die 6ffentlichen Griinflachen:
Baume 1. Ordnung:
Spitzahorn (ACER PLATANOIDES)
Winterlinde (TILIA CORDATA)
Stieleiche
Walnuss (JUGLANS REGIA)
Vogelkirsche (PRONUS AVIUM)

Bergahorn

Staucher:
Schlehe (PRUNUS SPINOSA)
Hundsrose (ROSE CANINA)
Saunrose (ROSA RUBIGIONASA)
Weildorn (CHATEAUGUX X MACROCARPA)
Bluthartriegel (CORNUS SANGUINEA)
Pfaffenhitchen (EUOSYMUS EUROPAEUS)
Wolliger Schneeball (VIBURNUM LANTANA)
Heckenkirsche (LONICERA VULGARE)
Liguster (LIGUSTRUM VULGARE)
Berberitze
Hasel (CORYLUS AVELLANA)

Kreuzdorn

AUF DEN EINSATZ FREMDER GEHOLZE, BESONDERS THUJA, IST ZU VERZICHTEN.

2. Denkmalschutz
Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.
7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren
gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des
Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte
Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentrégern, die die Voraussetzungen des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschaft) erfiillen, sowie Kommunen soweit méglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege begleitet; in den tbrigen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege auf eigene Kosten
eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehdrde (Kreis- und

Stadtarchéologie) tatig werden.
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