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PRAAMBEL

Die Gemeinde Bergheim erlasst aufgrund

den

als

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 "Am Luckerberg II" mit Teilaufhebung
Bebauungsplan "Am Luckerberg I"

SATZUNG

Eine Begriindung in der letztglltigen Fassung ist beigeflgt.

2. FESTSETZUNGEN
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

=

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

2 WE

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
gem. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO werden alle Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes

je Wohngebdude werden max. 2 Wohneinheiten zugelassen

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - § 16 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl z.B. 0,35
@ zwingend zwei Vollgeschosse
WH 6,5 m Wandhohe
max. 6,5 m

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante
des Erdgeschoss-Rohfufibodens (OK-EG-RFB)

bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aussenkante
Mauerwerk mit der OK Dachhaut zu messen.

Die Wandhohe darf bei Gebauden mit Sattel- bzw. Walmdachern, bezogen auf das
naturliche bzw. geplante Gelande, traufseitig 7,0 m nicht Gberschreiten.

Bei Gebauden mit Pultdachern wird diese Wandhohe firstseitig auf 7,8 m begrenzt.
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Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 22 und 23 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise

Baugrenzen
Balkone, Vordacher und Stlitzmauern werden auch aufierhalb der
Baugrenzen zugelassen

Bauraum fiir Garagen

Garagen sind auBerhalb der Baugrenzen ausschlielich in den hierfiir vorgesehenen
Baurdaumen zuldssig. Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der stralRenseitigen
Grundstuicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen.

Die Lange bzw. Breite der Garagen darf 8,00 m nicht tiberschreiten.
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6.5.1

6.5.2

7.1

7.2

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

offentliche Verkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie
und unverbindlichem Vorschlag zur StraRenraumgestaltung
(z.B. StralRenbegleitgriin, Stellplatze)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Wirtschaftsweg

Grunflachen, Griinordnung, Freianlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB)

Boschungsflachen mit Gehoélzbestand

Die vorhandenen Bdschungen mit ihrem Gehdlzbestand sind im gekennzeichneten
Bereich zu erhalten. Bauliche Anlagen (auch Stitzmauern) werden in diesem Bereich
nicht zugelassen.

private Ortsrandeingriinung

auf den entspr. gekennzeichneten Flachen sind je Bauparzelle mind. 2
standortgerechte heimische bzw. klimaangepasste Laubbaume gem. 6.5 Pflanzliste 1
zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume dirfen auf das unter 6.3 aufgefuhrte
Pflanzgebot angerechnet werden.

Auf Art. 48 AGBGB (Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken) wird verwiesen.

Pflanzgebot auf Baugrundstiicken

Je 300 m? angefangener Grundstiicksflache ist ein standortgerechter heimischer bzw. klimaangepasster
Laubbaum gem. 6.5 Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. In den Privatgarten sind auch
regionaltypische Obstbaume zugelassen.

Stellplatze, private Flachen am StralRenraum und Fullwege sind versickerungsféhig zu gestalten
(z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Rasenfuge u.s.w.).

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 Artenauswahl Baume fiir die private Ortsrandeingriinung

Mindestqualitat: Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 14 - 16 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzliste 2 Artenauswahl Baume flr den Privatgarten

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 12 - 14 cm
Obstbaume in verschiedenen regionaltypischen Sorten als Halb- oder Hochstamm
mit Stammumfang 10 - 12 cm zulassig

Acer campestre "Elsrijk”
Almenchior arborea "Robin Hill’
Fraxinus ornus

Malus ‘Evereste”

Malus floribunda

Prunus sargentii

Prunus sargentii "'Rancho’
Prunus "Accolade’

Sorbus aucuparia "Edulis’
Sorbus thuringiata "Fastigiata”

Feld-Ahorn “Elsrijk”
Baum-Felsenbirne
Blumen-Esche

Zier-Apfel "Evereste’
Vielblitriger Apfel
Scharlach-Kirsche
Scharlach-Kirsche ‘Rancho’
Zier-Kirsche "Accolade’
Essbare Eberesche
Thuringische Mehlbeere

Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen

Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) wird

gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO angeordnet.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 Satz 1 BayBO darf die mittlere Hohe von an die Grenze gebauten
Garagenwanden 3 m uberschreiten, die Hohe der zufahrtsseitigen Wande von Grenzgaragen darf, bezogen
auf das der Zufahrt nachstgelegene Stral3enniveau, 3,0 m nicht Giberschreiten.

Hohenlagen von Wohngebauden

Die Oberkante des RohfuBbodens (OK RFB) des héhenmafig dem malgebenden Stralenniveau
nachstgelegenen Geschosses darf max. 20 cm liber dem mafRRgebenden StralRenniveau liegen.
MaRgebend ist jenes Stralenniveau das der Mitte der gesamten stralenzugewandten Aufienwand am
nachsten liegt. Bei Eckgrundstiicken ist das der Mitte der langeren stralenzugewandten Aufienwand
nachstgelegene StralRenniveau malRgebend. Fir die Bauparzelle 29 gilt das StralRenniveau das der Mitte
der zur nérdlich gelegenen Strafle gewandten Auflenwand nachstgelegen ist, als maligebend.

7.3 Gelandeveranderungen und Stutzmauern
Die Baugrundstiicke diirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
aufgefiillt bzw. abgeraben werden. Die Gelandeoberflache darfim Umfeld der Gebaude, an Zugangen und
Zufahrten, bis auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens (OK EG FFB) gefiihrt werden.
Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Griinflachen, landwirtschaftlichen Flachen sowie
Wirtschaftswegen ist das natirliche Gelande in einer Breite von mind. 1,0 m zu erhalten.
Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 (Hoéhe : Breite) zulassig.
Stutzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshéhe ‘
von 1,0 m zugelassen. Sie miissen zueinander sowie g
entlang der Grundstlicksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrs- ;
und Grinflachen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten. S ‘ | E
Die Grundstucksflachen vor Stitzmauern sind zu g ' z
bepflanzen. 3 ‘ 12
Zur Absicherung von Gelédndeveranderungen gegeniiber § L mind. 1,00m
angrenzender Baugrundstiicke sind Stitzmauern auch f Y
. . mind. 1,00m
entlang der Grundstlicksgrenzen zulassig.
Zur Herstellung ordnungsgemafer Zufahrten sind Stiitzmauern auch mit einer Ansichtshéhe von tiber 1,0 m
zulassig.
7.4 Dacher
Dachform: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem First sowie Pultdacher
Dachneigung: 20° - 35°
Dachaufbauten werden nicht zugelassen
Dacheinschnitte: werden nicht zugelassen
Dachdeckung: Fur die Dachdeckung sind ausschlieRlich ziegelrrote / rotbraune,
bzw. anthrazitfarbene Dachziegel / Dachsteine zu verwenden
Glanzende Oberflachen sind unzulassig.
Unabhangig hiervon werden nicht aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie (z.B.: PV-Anlagen, Sonnenkollektoren ...) zugelassen.
Garagen
Nebenanlagen: Sind mit der gleichen Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie das
Hauptgebaude zu errichten.
Alternativ werden Pultdacher bis 10° Dachneigung und nichtglanzenden
Metalleindeckungen sowie begriinte Flachdacher zugelassen.
7.5 Fassadengestaltung
An Auflenwéanden sind grelle und leuchtende Farben sowie dauerhaft reflektierende Materialien nicht
zulassig. Holzblockhauser sind nicht zulassig.
7.6 Einfriedungen
Einfriedungen der Baugrundstlcke sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 m uber Gelande, als transparente
und sockellose Zaune, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm zul&ssig, um die
Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.
Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig.
7.7 Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO werden mit einer Grundflache von max. 20 m? auch auf3erhalb der
Baugrenzen zugelassen, sie missen einen Abstand zum Strallenraum von mindestens 2 m einhalten.
7.8 Versorgungsleitungen
Die geplanten Gebaude sind ausschlieRlich tGber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz anzuschlieRen.
7.9 Stellplatznachweis
Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen
3. HINWEISE
1 4{ bestehende Grundstiicksgrenzen
2 _,,—""‘ vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
3 22 Bauparzellennummer
4 693 Flurstlicksnummer
5 B Gebaudebestand
6 D Gebaudevorschlag
7 Q‘ vorgeschlagene Garagenzufahrt
8 W Hahenschichtlinien
9 Bdschung
Geltungbereich des benachbarten rechtskraftigen Bebauungsplans
10 / "Am Luckerberg I"
mit Flachen innerhalb derer dieser Bebauungsplan teilaufgehoben wird
11 25 MafRangabe in Metern
\\\
12 T~ Bewuchsgrenzen
~r7
13 Bodendenkmal Akten Nr.: D-1-7233-0431
@ Siedlung und Koérpergrab der Latenezeit
Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung
Auf Art. 7 und 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes - BayDSchG
(Erlaubnis- und Meldepflicht) wird verwiesen
14 Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Fldchen mit den Ublichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Wochenenden zu rechnen.
15 Die Planzeichnung ist fir Maflentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
16 Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.
Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.
Sollten sich im Zuge von Baumalnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,
sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.
Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden,sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen zu erkunden, abzugrenzen
und ggf. sanieren zu lassen.
Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizélbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.
17 Artenschutz

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

Die Baufeldfreimachung im Offenland, zur Herstellung der ErschlieRung, soll vor oder nach der Brutzeit
der Ackerbruter (bis spatestens Anfang Marz, ab Mitte August) erfolgen.

Ist eine Baufeldfreimachung in dieser Zeit nicht moglich, ist die Flache aul3erhalb der Vogelbrutzeit,
spatestens bis Ende Februar des Jahres, in welchem das Baufeld abgeschoben werden soll, fir
Bodenbriter unattraktiv zu gestalten. Hierzu ist die Flache in einem Raster von ca. 10 x 10 m mit
Flatterband zu markieren. Das Flatterband sollte hier moglichst bodennah (50 bis 100 cm) angebracht
werden. Die Malinahme ist mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Die Baufeldfreimachung der Baugrundstiicke selbst unterliegt keiner zeitlichen Beschrankung.

Geholzerhalt
Der sich im Plangebiet befindliche Geholzbestand ist zu erhalten und entsprechend zu schitzen.

Einfriedungen
Alle Einfriedungen sind sockellos auszubilden und missen einen Mindestabstand von 10 cm zum Boden
aufweisen, um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewahrleisten.

Verwendung von insektenfreundlichem Licht

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten zur Beleuchtung ausschlief3lich
Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit
Richtcharakteristik (Lichtwirkung nur nach unten, Abschirmung seitlich und nach oben) unter Verwendung
vollstandig gekapselter Lampengehduse verwendet werden.

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
................... ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

................... hat in der Zeit vom ................... bis ................... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die
Behdorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(7o) 1 bis ... beteiligt.

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

offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Bergheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................... den
Bebauungsplan gemal § 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 ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Gber 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 "AM LUCKERBERG II"
MIT TEILAUFHEBUNG BEBAUUNGSPLAN "AM LUCKERBERG I"

Fassung zur Auslegung sowie zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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