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Satzung zum Bebauungsplan ,Am Gansberg III“ in 86673 Unterstall der
Gemeinde Bergheim

Praambel

Die Gemeinde Bergheim erlasst aufgrund der §§1, 1a, 2 und 10 Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 91
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der
jeweiligen gliltigen Fassung diesen Bebauungsplan, bestehend aus den nachfolgenden
textlichen  Festsetzungen mit Hinweisen, der Bebauungsplanzeichnung  mit
Festsetzungen durch Planzeichen sowie der Begrindung als Satzung.

81 Inhalt des Bebauungsplanes
Fur das Plangebiet im festgelegten Geltungsbereich gilt die Bebauungsplanzeichnung
vom 24.07.2004, in der Fassung vom 17.09.2005, des Ingenieurbiiros Hans-Jirgen
Freilinger. Die Satzung und die Bebauungsplanzeichnung erganzen sich zum
Bebauungsplan ,Am Gansberg 11,
§2 Artder baulichen Nutzung
Entsprechend §4 BauNVO wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Von den Abweichungen der in §4(3) BauNVO aufgezahlten Punkte sind nur
ausnahmsweise zulgssig
Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
- Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen).

§3 MaR der baulichen Nutzung

(1) Nach §17(1) BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung wie folgt festgelegt:

] GRZ =0,35 GFZ =0,55
(Erd-, 1. Ober- und Dach- (Grundflachenzahl (Geschossflachenzahl
schoss, als Hochstgrenze 2 als Héchstgrenze) als Héchstgrenze)

Vollgeschosse)
(2) Es sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebzude, bzw. je Doppelhaushalfte
zuléssig.

(3) AuBerhalb der Baugrenzen sind Garagen und Nebengeb&ude nach §14 BauNVO
unzulassig.
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§4

GROSSE DER GRUNDSTUCKE

Die ausgewiesenen Grundstticke missen folgende MindestgréRen aufweisen:

1
2

§5
(1)
(2)
(3)

§6
(1

(2

(3)

freistehende Einfamilienhauser = 550 m2

Doppelhauser 2 350 m2

BAUWEISE

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.

Es sind nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig.

Hauptgebdude, Garagen und Nebengebzude sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig. Die Abstandsflachen gemaR Art. 6, 7 der BayBO sind einzuhalten, auch
wenn die im Bebauungsplan eingezeichneten Baugrenzen eine Unterschreitung
zulassen wirden.

BAULICHE GESTALTUNG DER HAUPTGEBAUDE

Dachform und Dachgestaltung:

Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung zwischen 25° — 459,

Dachiiberstande:
Zulassig ist ein maximaler Uberstand von

0,75 Meter an der Traufseite, einschlieRlich Dachrinne
- 0,50 Meter an der Giebelseite

Bei Grenzgaragen darf bei den auf den Grenzen gebauten Wanden kein
Dachiiberstand erstellt werden.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel:

Die Breite von Dachgauben darf insgesamt ein Drittel der Hauptdachlange nicht
Uberschreiten. Der First der Dachgauben muss mindestens 0,50 Meter niedriger als
der First des Hauptdaches sein.

Die Breite von Zwerchbauten darf insgesamt die Halfte der Hauptdachlange nicht
Uberschreiten. Der First der Zwerchbauten muss mindestens 0,50 Meter niedriger
als der First des Hauptdaches sein. Werden Zwerchbauten und Dachaufbauten
gemeinsam auf einer Dachseite errichtet, darf die Gesamtbreite der Zwerchbauten
und der Dachgauben insgesamt die Halfte der Hauptdachlange nicht tiberschreiten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich mdglich.
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(4)

()

(6)

(7)

§7
(1)

(2)

Firsththe:

Die maximale zuldssige Firsthohe betragt 11,00 Meter. Als Firsthéhe gilt das MaR
vom Verlauf der natlirlichen Geldndeoberflache bis zur Oberkante des Firstes.
Wandhéhen (nach Art. 6(3) BayBO):

Die Wandhoéhe darf

1. max. 4,50 Meter bei einer Bauweise E+D
2. max. 6,30 Meter bei einer Bauweise E+|+D

im Mittel, gemessen an der Bergseite, betragen. Als Wandhéhe gilt das MaR vom
Verlauf der natlrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Wandabschluss.

Sockel:

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf im Mittel nicht mehr als
0,50 m bergseitig uber dem Verlauf der naturlichen Geléndeoberflache liegen.
Aulenwénde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Holzh&user zugelassen.

BAULICHE GESTALTUNG DER NEBENGEBAUDE UND GARAGEN
Dachform und Dachgestaltung:

Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung zwischen 25° — 45°,

Dachiberstande:
Zulassig ist ein maximaler Uberstand von

0,50 m an der Traufseite, einschlieRlich Dachrinne
- 0,30 m an der Giebelseite

Bei Grenzgaragen darf bei den auf die Grenze gebauten Wiande kein
Dachiberstand erstellt werden.
Aulenwande:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Holznebengebaude zugelassen.
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(4)

(5)

(6)

(7)

§8

§9

Garagenvorplatze

Garagen missen mindestens einen 500 m tiefen Stelraum vor den
Strallenbegrenzungslinien haben Der Stell- oder Stauraum von 5 Metern ist die
Grundstiicksgrenze und nicht die StraRenbegrenzungslinie. Der Stellraum darf nicht
eingefriedet werden.

Kellergaragen

Kellergaragen sind, soweit sie eine Abfahrtsrampe erfordern, bzw. nicht mindestens
ebenerdig zu befahren sind, nicht zuldssig. Eine Ausnahme ergibt sich aus der
Gelandesituation fir das Grundstick Nr. 8. Dort ist eine Kellergarage
ausnahmsweise zugelassen.

Nebengebiude

Nebengebéude sind mit den Garagen in der Gestaltung abzustimmen. Werden
Garagen oder Nebengebdude an Grenzen zusammengebaut, sind diese
gestalterisch miteinander abzustimmen.

Nebengeb&aude und Garagen

Nebengebdude bei Grenzbebauung und Grenzgaragen sind gemal Art 7 Abs. 4
BayBO auszubilden.

EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung zum StraRenraum sind Sockel bis zu einer Héhe von max. 20 cm
zulassig. Die Zaunhohe, inklusive der Sockelhthe, darf maximal 1,00 Meter
betragen. Mauern und Maschendrahtzaune als Einfriedung sind nicht zugelassen.

Bei den anderen Grundstiicksgrenzen sind Maschendrahtzdune und Sockel mit
einer Gesamththe von 1,00 Meter zulassig. Die Hohe des Sockels darf max. 20 cm
betragen.

GELANDEVERANDERUNGEN

Wesentliche Abgrabungen oder Aufschittungen sind unzulassig. Zur Sicherung
von eventuell vorhandenen Bodendenkmaélern und —funden ist spatestens 1 Woche
vor Beginn der Aushubarbeiten dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,
Grabungsbliro Ingolstadt, eine Mitteilung tiber den Baubeginn zu machen.
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(1)

(2)
3)

§11

(1)

(2)

§12

(1)

(2)

§10  OFFENTLICHE FLACHEN

Die ErschlieBungsstrale wird auf eine Breite von ca. 5,00 Meter asphaltiert. Die
Mehrzweckstreifen und das Straenbegleitgrin werden auf eine Breite von ca. 2,00
Meter sickerungsfahig befestigt.

Die Stellplatze im &ffentlichen Bereich werden sickerféhig befestigt.

Die &ffentlichen Griinflaichen werden mit Rasen angeséat und entsprechend dem
Bebauungsplan bepflanzt.

STELLPLATZE, GEMEINSCHAFTS- UND NEBENANLAGEN

Die Garagenvorplatze sind wasserdurchldssig und fugenoffen, z.B. mit
Rasenfugensteinen, zu befestigen und zu gestalten.

Pro errichteter Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem zu bebauenden
Grundstick zu erstellen. Die Garagenvorplatze werden als % Stellplatz
angerechnet.

Vorplatze und &hnliche Flachen, die geldndebedingt in Richtung o&ffentlicher
Verkehrsflache entwéssern, sind zu dieser mit einer Entwasserungsrinne zu
versehen.

GRUNFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Die auf Grund des Bebauungsplanes entstehende(n) gemeindlichen Ausgleichs-
flachen sind als Streuobstwiese samt heimischen Strauchern zu bepflanzen.

An der Westgrenze des Baugebietes muss eine auf den privaten Grundstiicken zu
erstellende Ortsrandbegriinung auf eine Breite von 5,00 Meter erfolgen. Auf dieser
sind entsprechend den Hinweisen (9) Straucher und Baume zu pflanzen.

Die privaten Grinflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgartnerischen
Gesichtspunkten zu gestalten. Je angefangene 300 m2 ist 1 Baum zu pflanzen,
mindestens jedoch 1 Baum.

Es sind keine geschlossenen Koniferenhecken (heimisch und fremdlandisch)
zulassig.

Die restlichen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach
landschaftsgértnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.
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§13 TAGWASSERBESEITIGUNG

Das Niederschlagswasser von Dachern und Grundstiickszufahrten ist Uber
Sickeranlagen auf dem Grundstiick zu versickern.

§14 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt gemaR §10 BauGB mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
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HINWEISE

(1) Stromversorgung

(3)

(4)

(®)

Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrianke an das
Versorgungsnetz der E.ON/Bayern angeschlossen. Die Hauptkabel werden im
Randbereich des StraRenraumes, unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen verlegt.
Die Einfuhrung der Anschlusskabel in die Gebzude wird an den netztechnisch
gunstigsten Stellen, unter Berlicksichtigung der baulichen Gegebenheiten,
vorgenommen. Die zur Stromversorgung notwendigen Verteilerkasten sind entlang
der ErschlieBungsstrale auf 6ffentlichem Grund zu errichten.

Wasser- und Abwasserversorgung

Alle Bauvorhaben sind an die zentrale Wasser- und Abwasserleitung
anzuschlieBen. Wasser aus der Dachentwadsserung ist Uber eine belebte
Bodenzone oder Sickerschachte auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.
Ebenfalls zuléssig und wiinschenswert ist die Verwendung von Regenwasser-
zisternen oder eine Kombination aus den einzelnen Systemen.

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf den 6ffentlichen Grund abgeleitet
werden.

Drainageleitungen

Drainageleitungen durfen nicht am 6ffentlichen Abwasserkanal angeschlossen
werden.

Landwirtschaftliche und gewerbliche Immissionen

Mit Immissionen aus den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist die ganze
Woche Uber zu rechnen. Insbesondere sind bei der Ausfuhr und Einbringung von
Gulle und Stallmist Geruchsbeléstigungen nicht zu vermeiden. Aufgrund der Lage
im landlichen Bereich wird darauf hingewiesen, dass von der landwirtschaftlichen
Nutzung auch weitere Immissionen entstehen kénnten, wie z.B. Erntearbeiten, die
bis in die Nacht dauern oder die Ausbringung von Diingemitteln.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Fahrspur wird asphaltiert. Der seitliche Mehrzweckstreifen wird mit
sickerungsfahigem Belag ausgefuhrt. Die Oberflichenentwasserung der
Fahrspuren erfolgt tiber Rigolen. Falls die Bodenbeschaffenheit dies nicht zuldsst,
werden zusétzlich Stauraumkanzle gebaut, die das Oberflichenwasser
zeitverzdgert in den &ffentlichen Kanal leiten.



Bebauungsplan ,Am Gansberg IlI“ in 86673 Unterstall Seite 8 von 12

(6)

(7)

(8)

(©)

Gemeinschafts- und Nebenanlagen

Mullbehélter sind in die Nebenanlagen zu integrieren.

Altlasten

Falls Altlasten bekannt sind oder bekannt werden, sind diese dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt mitzuteilen.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind
dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Grinordnung

Zu pflanzende Baume im offentlichen Bereich sind aus heimischen Arten
auszuwahlen.

Die Begrinung und Bepflanzung hat nach den gesetzlich vorgeschriebenen,
nachbarschitzenden Grenzabstanden zu erfolgen.

1. offentliche Griinflache im Norden des Geltungsbereiches

Die bestehende Grunflache im Norden des Geltungsbereiches ist zu erhalten
und der Bestand zu schitzen.

2. offentliche Griinflache im Osten des Geltungsbereiches, Beispielliste:

Baume: Straucher:
Carpinus betulus — Hainbuche Acer campreste — Feldahorn
Prunus avium — Vogelkirsche Cornus mas — Kornelkirsche
Quercus robur — Stieleiche Corylus avellana — Haselnuss
Sorbus aucuparia — Eberesche Cornus sanguineum — Roter Hartriegel
Obstbaumhochstamme Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Tilia cordata — Winterlinde Lonicera xylosteum — Gemeine Kirsche
Ligustrum vulgare — Liguster
Prunus spinosa — Schlehdorn
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
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3. offentliche Grunflache im Westen des Geltungsbereiches. Beispielliste:

Baume:

Obstbaumhochstdamme

Straucher:

Acer campreste — Feldahorn

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuss

Cornus sanguineum — Roter Hartriegel
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum — Gemeine Kirsche
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehdorn

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

4. StraRenbsdume im Bereich des StraRenbegleitgriins. Beispielliste:

Carpinus betulus ,Fastigiata“ — Saulen-Hainbuche
Acer platanoides ,Columnare” — S&ulenférmiger Spitzahorn

Corylus colura — Baum-Hasel
Obstbaumhochstamme

9. private Grinflache im Geltungsbereich, Beispielliste:

Baume:

Carpinus betulus — Hainbuche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Obstbaumhochstamme
Obstbaumhalbstamme

Malus in Sorten (Zierapfel)
Brunus in Sorten (Zierkirschen)

Straucher:

Acer campreste — Feldahorn

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuss

Cornus sanguineum — Roter Hartriegel
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum — Gemeine Kirsche
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehdorn

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
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6. private Griinflachen fiir Ortsrandbegriinung im Westen des Geltungsbereiches:

Es wird eine einreihige Strauchbepflanzung im Bereich der Grundstiicke 14,15
und 16 mit eingestreuten Einzelbdumen von der Gemeinde Bergheim
angepflanzt. Die Kosten dafur werden wie die gesamten ErschlieRungs-
maflnahmen auf alle Grundstiickseigentiimer des Baugebietes ,Am Gansberg

[ umgelegt.

Der Pflanzabstand der Einzelbdume zur Westgrenze (vorhandene Ackerflache)
muss mindestens 4,00 Meter betragen. Bei der Berechnung der Mindestanzahl
der Baume je Grundstiick werden die Baume der Ortsrandbegriinung mit

angerechnet.
Beispielliste:
Baume:

Acer platanoides — Spitzahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
Quercus robur — Stieleiche
Sorbus aucuparia — Eberesche
Obstbaumhochstamme
Obstbaumhalbstamme

Straucher:

Acer campreste — Feldahorn

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuss

Cornus sanguineum — Roter Hartriegel
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum — Gemeine Kirsche
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa — Schlehdorn

Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball



Bebauungsplan ,Am Génsberg l1I“ in 86673 Unterstall Seite 11 von 12

VERFAHRENSVERMERKE
(1) Aufstellungsbeschluss am 01.12.2003
Bekanntmachung nach §2(1) BauGB am 08.12.2003

(@)

3)

(4)

(5)

(6)

(7)
(8)

Vorgezogene Biirgerbeteiligung nach §3(1) BauGB gemaR der Planfassung vom
24.07.2004

vom 06.08.2004 bis 15.09.2004

1. Offentliche Auslegung nach §3(2) BauGB gemaR der geanderten Planfassung
vom 09.05.2005

vom 30.05.2005 bis  30.06.2005

1. Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach §4(1) BauGB gemaR der
geanderten Planfassung vom 09.05.2005

vom 30.06.2005 bis  10.08.2005

2. Offentliche Auslegung nach §3(2) BauGB gemal der gednderten Planfassung
vom 17.09.2005

vom 03.04.2006 bis 03.05.2006

2. Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach §4(1) BauGB gemaR der
geénderten Planfassung vom 17.09.2005

vom 03.04.2006 bis  03.05.2006
Satzungsbeschluss nach §10 BauGB am 22.05.2006
Bekanntmachung nach §10 BauGB am 14.06.2006

mit Bereithaltung des Bebauungsplanes zu jedermanns Einsichtsnahme (auf die
Rechtsfolgen der Vorschriften des §44(3) Satz 1 und 2, und §44(4), sowie des
§215(1) BauGB wurde hingewiesen).

Nach der Bekanntmachung wird der Bebauungsplan rechtskréftig.

Stadimeier
1.Blrgermeisterin

Bergheim, den 14.06.2006
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Die Ubereinstimmung der vorliegenden Satzung mit der am 22.05.2006 als Satzung
beschlossenen wird bestatigt.

Bergheim, den 14.06.2006

o OModlies

Stadimeier
1. Burgermeisterin




