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1.PLANZEICHNUNG

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung [2019]

Bezugssystem Lage:

Universal Transverse Mercator (UTM - Koordinatensystem)

Bezugssystem Hohe:  Meter iber Normalhéhennull (m. G. NHN, DHHN 2016)
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Bergheim erlasst aufgrund

der §§ 2, 9 und 10 und 13 b des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Planzeichenverordnung (PlanzV),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und

des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit

Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (BayNatSchG)

Bebauungsplan "Trauberg II"

als

SATZUNG

Eine Begrindung in der letztglltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN

3.1

3.2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

—

Art der baulichen Nutzung (mit Wohneinheitenbegrenzung s.a. Festsetzung Nr. 4)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

GRZ 0,35 hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ

Die hoéchstzulassige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache grundsatzlich bis 50 v. 100 Uberschritten werden

Zahl der Vollgeschosse

1] Zwei Vollgeschosse als Hochstmaly
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die maximale Wandhéhe (WH) betragt 6,5 m ab der Oberkante
Rohfussboden des stidseitig dem natirlichen Gelande nachstgelegenen Geschosses.
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Wandhohe WH
max. 7,80 m
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Die Wandhéhe WH wird traufseitig gemessen von der Oberkante des
RohfuRbodens (OK-RFB) des stidseitig dem nattirlichen Geléande néchstgelegenen
Geschosses bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aussenkante Aussenwand mit
der Oberkante Dachhaut.

Die Wandhohe, gemessen vom geplanten Gelande, darf bei allen Hausformen, traufseitig gemessen,
7,80 m nicht Uberschreiten.

Hauseingange sind so zu gestalten, dass sie max. 0,50 m Gber dem natirlichen oder geplanten

Gelande liegen.

Hohenlage der Hauptgebaude

4 405,90

Hohe des Rohfullbodens des Erdgeschosses im jeweiligen Bauraum
als Hochstmal in Metern (iber Normalhohennull z.B. 405,90 m 4. NHN
Erdgeschoss ist das nordseitig dem nattirlichen Gelédnde néchstgelegene Geschoss

Zahl der Wohnungen / Stellplatznachweis

Die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude wird auf max. zwei Wohnungen je Einzelhaus

begrenzt.

Gem. der Stellplatzsatzung der Gemeinde Bergheim sind auf den jeweiligen Baugrundstucken,
je Wohneinheit, zwei Stellplatze nachzuweisen.

Baugrenzen, Bauweise

festgesetzte Baugrenze

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO.

Bauraume fiir Garagen und Carports

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

6.1

6.2

6.3

8.1

8.2

8.3

8.4
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10.2

10.3

Bauliche Gestaltung

Dacher und Dachneigung (Haupt- und Nebengebaude)
zulassig sind :

gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem, Uber die Langsseite gezogenem First
Dachneigung von 20° bis 45°

Pultdacher in Hangrichtung geneigt - d.h. mit "talseitiger” Traufe
Die Firste der Dacher missen in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.
Dachneigung max. 15°

Fir Garagen, Carports, untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Uberdachungen sind auch
begriinte Flachdacher und flach geneigte Pultdacher bis 15° Dachneigung zulassig.

Fir die Dachdeckung sind ausschlielich naturrote, rotbraune, graue oder anthrazitfarbene
Dachziegel oder Betondachsteine zu verwenden.

Bei Pultdachern sowie bei Dachern von Garagen, Carports, untergeordneten erdgeschossigen Anbauten
und Uberdachungen sind auch nicht glanzende Metalleindeckungen, Glaseindeckungen und extensive
Dachbegrinungen zuldssig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Photovoltaikanlagen

Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebauden mit einer Dachneigung von mindestens 38° zulassig.

Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 2 m, der Abstand vom First mindestens 1 m betragen.

Die Lange der Dachaufbauten darf zusammengerechnet ein Drittel der Gebaudelange nicht Gberschreiten.
Es ist nur eine Gaubenart je Grundstiick zulassig. Neben Dachgauben zahlen auch Zwerchgiebel und
Zwerchhauser zu den Dachaufbauten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zulassig; sie sind im gleichem
Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszufiihren.

Fassadengestaltung

An AuRenwanden sind grelle und leuchtende Farben sowie dauerhaft reflektierende Materialien nicht
zuléssig. Holzblockhauser sind nicht zulassig.

Garagen und Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind auf den Baugrundstiicken innerhalb der Baugrenzen und den hierfiir
vorgesehenen Baurdumen fir Garagen und Carports zulassig.

Ihre Einfahrtsseite muss einen Abstand von mindestens 5,0 m zur angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache als Stauraum einhalten und ist nach der Festsetzung zum Bodenschutz zu gestalten. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist mit Garagen und Carports ein seitlicher Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten.Die Lange bzw. Breite der Garagen und Carports darf 8,00 m nicht Gberschreiten.

Kellergaragen sind unzulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen, sie
missen einen Mindestabstand von 1,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten und diirfen je
Baugrundstiick eine Gesamtgrundflache von 20 m? nicht tiberschreiten.

Verkehrsflachen

\

@

/

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache mit unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung des
StralRenraums (Strallenbaume, Verkehrsgriin)

Fuf3-, Rad- und Wirtschaftsweg

Bereich ohne
iaaialale Ein- und Ausfahrt

Bodenschutz

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu
beschranken. Befestigte Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o. a., auller
Terrassen sind sickerfahig zu gestalten (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit
Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

Griinordnung

Griinordnung allgemein

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen sind
im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. Erschlieungsmaflinahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz-
bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der
ErschlieBungsmallnahme.

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Geholze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.

Nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen

Je 300 m? angefangene private Grundstlicksflache wird mind. ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum
festgesetzt und ist innerhalb der jeweiligen Grundstiicksflache zu platzieren.

Mindestqualitat Laubbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Mindestqualitat Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm

Die nicht Giberbauten priv. Grundstlcksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen
Gesichtspunkten zu gestalten.

Nadelgehdlzhecken aus fremdlandischen Arten (z. B. Thuja) sind nicht zulassig.

Flachen zur Anlage einer Mulde zur Fihrung des Niederschlagswassers aus dem
AuBengebiet. Die betreffenden Flachen sind von allen baulichen Anlagen (z.Bsp.
Einfriedungen, Stitzmauern), Ablagerungen, Haufen etc. dauerhaft freizuhalten.
Gelandeveranderungen innerhalb dieser Flachen sind unzulassig.

Offentliches Griin

Offentliche Griinflache zur Ortsrandeingriinung

Baum in offentlicher Grinflache;

Standort veranderbar;

zuldssig sind heimische Laubbdume und Obstbaume.

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestqualitat Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
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13.3

Erhaltung

Die nachfolgend zur Erhaltung festgesetzten, Flachen, Gehodlze und Straucher sind wahrend der
Bauphase zu schiitzen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei
Abgang sind Standorte bzw. die neue Anordnung veranderbar.

Erhaltung Ranken/Feldrain mit Magerstandorten und Altgrasflur

()

O

Erhaltung Baum Erhaltung Hecke

Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstulicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m {ber Gelande zulassig.
Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig.
Heckenpflanzungen mit heimischen Geholzen als Einfriedung sind ebenso nicht zugelassen.

Sichtbare Zaunsockel sind nur hangseitig, mit einer max. Héhe von 20 cm Uber Gelande, zulassig.
Abstellboxen/-einrichtungen fiir Milltonnen (soweit diese nicht in den Gebauden untergebracht sind) sind
gestalterisch in die Einfriedung zu integrieren und zu begriinen.

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Das Gelande darf bis zum Niveau der entlang der Grundstiicksgrenzen angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgeschuttet oder abgegraben werden.

Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude, an Zugangen, Zufahrten und Terrassen bis auf die
Oberkante des Fertigfubodens (OK FFB) des dem natirlichen Gelande nachstgelegenen Geschosses
gefiihrt werden.

Entlang der Grundstlicksgrenzen zu den 6ffentlichen Griinflachen und den landwirtschaftlichen Flachen
sowie zu hangabwarts gelegenen Baugrundstiicken ist das natlrliche Gelande in einer Breite von mind.
1,0 m zu erhalten. Entlang der sudlichen Grundstlicksgrenzen der Parzellen 7; 8 und 9 ist das
natlrliche Gelénde in einer Breite von mind. 2,0 m zu erhalten.

Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (H6he : Breite) zulassig.
Bdschungsfluflle missen zu Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mind. 1 m einhalten
Stitzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen.

G}undstﬂcksgrenze

[
N
[

Sie missen zueinander einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten. ‘
Zu Grundstiicksgrenzen missen sie einen Mindestabstand :
von 1,5 m einhalten.

Grundstlicksflachen vor Stiitzmauern sind in einer Mindesttiefe
von 0,5 m zu bepflanzen.

Zur Absicherung von Gelandeveranderungen gegenuber
angrenzender Baugrundstiicke sind Stiitzmauern auch

mit einer Ansichtshohe von lber 1,0 m und auf den Grundstlicks-

mind. 1,50m

Grundst[]cksgre

— 1:2*

mind. 1,00m ‘

n

—A A}
\rmind. 1,50m

N

max' 1,00

grenzen zulassig. Zur Herstellung ordnungsgemafer Zufahrten sind Stlitzmauern auch mit einer Ansichtshéhe

von Uber 1,0 m und auf den Grundstiicksgrenzen zulassig.

Sonstige Planzeichen

Mafizahl in Metern 13.2 Mit Leitunggsrechten
55—~ QQQQQQ“ zu belastende Flache

Anbauverbotszone

der Kreisstralte

3. Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

Bestehende 2
Flurstlicksgrenze

Vorgeschlagene
Grundstuicksgrenze

Flurstiicksnummer

. . Bestehendes Haupt- 4
' ’ und Nebengeb&ude 12672
Bestehende 6 Gebaudevorschlag
Bdschungen
8 Im Zuge der Erschliefung
Parzellennummer I entstehende Bdschungen

Héhenschichtlinien des 10
Bestandsgelandes

vorgeschlagene
Garagenzufahrt

403.00
402.00

L]

geplante Straengradiente mit
Hohenangabe in mUNHN, z.B. 405,47 muNHN

— .
405.47 ™~

Die Planzeichnung ist fir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese dem Landratsamt
Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu melden und im Einvernehmen zu
erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
anzuschlief3en.

Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird
ausdrucklich empfohlen.

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den iblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, auch an Sonn- und
Feiertagen zu rechnen.

Fir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fir das Planungsgebiet liegt die "Baugrunderkundung fir die ErschlieBung des Baugebiets im
Hanggrundstiick Flurnummer 139 der Gemarkung Unterstall" (041/006088) vom SYNLAB Umweltinstitut
GmbH mit Stand vom 24.04.2017 vor sowie die "Erganzende Baugrunderkundung" mit Stand vom
19.06.2017. Diese sind bei der Bauausflihrung zu beachten.

Der Boden im Plangebiet ist laut der Baugrunderkundung vermutlich nicht sickerfahig.

Die Erkundung des Untergrunds obliegt dem jeweiligen Bauherrn, der eigenverantwortlich zu prifen hat,
ob sein Vorhaben gegen driickendes Grundwasser zu schitzen ist. Um zu verhindern, dass es durch
Sturzfluten oder wild abflieBendes Wasser zur Uberflutung der Gebaude oder Kellergeschosse kommt,
sollten Kellergeschosse grundsatzlich grundwasserdicht bis einige cm Uber die Gelandeoberkante
ausgefuhrt werden.

Werden Luft-Warmepumpen errichtet, so wird darauf hingewiesen, dass diese tieffrequente Gerausche
emittieren, die wahrend der Nachtzeit besonders stérend wirken. Bei der Auswahl dieser Geréate ist darauf
zu achten, dass ein Schall-Leistungspegel von 50 db(A) nicht Gberschritten wird (siehe Leitfaden des
Bayer. Landesamt fir Umwelt).

In der Genehmigungsplanung sind das nattirliche sowie das geplante Gelande darzustellen.

4. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13 b BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................... gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
................... ortstiblich bekannt gemacht.

2.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(V011 ¢ IS o] [ TN beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..o

offentlich ausgelegt.

4. Zu dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ...................
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalt § 4 a BauGB in

der Zeitvom ................... (o] TN erneut beteiligt.
5. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde mit
der Begrindung gemaf § 4 a BauGB in der Zeit vom ................... bis ... erneut

offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Bergheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung
beschlossen.

7. Ausgefertigt
Bergheim, den ..................

Tobias Gensberger

Erster Burgermeister Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber 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..

Bergheim, den ...................

Tobias Gensberger

Erster Blrgermeister Siegel

GEMEINDE BERGHEIM
LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN "TRAUBERG II"

Fassung zur offentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4a BauGB

UBERSICHTSLAGEPLAN M=1:5.000

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung [2019]
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