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PRAAMBEL 4 Bauweise
Die Gemeinde Bergheim erlgsst aufgrund 41 hmim———— festgesetzte Baugrenzen
-der §§ 2, 9, 10 und 13 b des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) R o ,
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 42 o000 Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV) 4.3 i ii es sind nur Einzelhauser (E) zulassig
in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils glltigen Fassung den e
: 44 1 Ga i Flachen fi rt
Bebauungsplan Nr. B-BE-03 "Am Pitz II" o j  Flachen flr Garagen und Carports
als 4.5 lf;% Flachen fiir Stellplatze
SATZUNG
5 Verkehrsflachen
Eine Begrindung in der letztgiltigen Fassung ist beigefugt.
51 ——————
offentliche Verkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinie
\
5.1
2' FESTSETZUNGEN Anbauverbotszone, auf 13 m reduziert
1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 6 Griinflichen, Griinordnung
6.1 sffentliche Griinflache
2 ‘Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO 6.2 zu begriinende private Grundstiicksanteile
@ festgesetzt. Gemal % 1 Abs. 6. Nr. 1 BauNVO werden alle Ausnahmen des § 4 Abs.
3 BauNVO ausgeschlossen. 6.3
O Pflanzgebot, in der Lage veranderbar
2 WE Je Wohngebaude werden max. 2 Wohneinheiten zugelassen
6.4  Pflanzgebot auf Baugrundstiicken
3 MaR der baulichen Nutzung Je 300 m? angefangener Grundstiicksflache ist ein standortgerechter heimischer bzw. klimaangepasster
Laubbaum gem. 6.5 Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. In den Privatgarten sind auch
regionaltypische Obstbaume zugelassen. Die unter 6.2 festgesetzten Baume sind auf diese Zahl
3.1 0,3 Héchstzuldssige Grundflachenzahl GRZ = 0,3 anrechenbar.
6.5 Stellplatze, private Flachen am StralRenraum und FuBwege sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B.
Die hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Rasenfuge usw.).
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. 6.6 Pflanzliste Artenauswahl Baume fur private Grinflachen
Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 12 - 14
. . cm, Obstbaume in verschiedenen regionaltypischen Sorten als Halb- oder Hochstamm mit Stammumfang
3.2 I maximal zwei Vollgeschosse von 10 — 12 cm
. . .. . . Fraxinus ornus Blumen-Esche
3.3 WH 6,5 m Die zuldssige Wandhéhe WH in Meter darf maximal 6,5 m betragen. Malus Hybriden Zier-Apfel, in Sorten

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante des
Erdgeschoss-RohfuBbodens (OK-EG-RFB) bis zum Schnittpunkt
der verlangerten Auflenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut
zu messen. Die Wandhdhe 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 Wandhdhe firstseitig auf 7,8 m begrenzt.

* Wandhohen4[>
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Malus floribunda

Prunus sargentii

Prunus ,Accolade’

Sorbus aucuparia ,Edulis’
Sorbus thuringiata ,Rastigiata’

VielblUtriger Apfel
Scharlach-Kirsche
Zier-Kirsche ,Accolade’
Essbare Eberesche
Tahringische Mehlbeere

Obstbdume in verschiedenen regionaltypischen Sorten

6.6

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5.

7.6

8.1

8.2

8.3

8.4

Vorgarten sind, soweit nicht als Geh-, Fahr-, Stellplatze oder Terrassenflachen genutzt, als
Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Kombinationen mit nattrlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies,
Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zulassig. In den
Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien
zulassig. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Auf Landesrecht beruhende Regelungen

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 Hoéhe von an die
Grenze gebauten Garagenwanden 3 m Uberschreiten, die Hoéhe der zufahrtsseitigen Wande von
Grenzgaragen darf, bezogen auf das der Zufahrt nachstgelegene Strallenniveau, 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Hohenlagen von Wohngebauden

Die Oberkante des Rohful3bodens (OK RFB) des hdhenmaRig dem malfigebenden StralRenniveau
nachstgelegenen Geschosses darf max. 20 cm Uber dem mafgebenden StralRenniveau liegen.
MaRgebend ist jenes Strallenniveau, das der Mitte der gesamten strallenzugewandten Aulenwand am
nachsten liegt. Bei Eckgrundstlicken ist das der Mitte der langeren straRenzugewandten Auflenwand
nachstgelegene StralRenniveau mafligebend.

Gelandeveranderungen und Stutzmauern

Die Baugrundstiicke dirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgefillt bzw. abgegraben werden.

Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude, an

Zugéangen und Zufahrten, bis auf die Oberkante des ‘

Erdgeschossfertigfulbodens (OK EG FFB) geflihrt werden. }8
Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den o&ffentlichen 8 ‘ é
Grunflachen, landwirtschaftlichen Flachen sowie S —%
Wirtschaftswegen ist das natirliche Gelande in einer 3 ‘ — — 2
Breite von mind. 1,0 m zu erhalten. g ! X

3 A\ mind. 1,00m r
Bdschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1:2 Ymind. 1,05n’?“‘

(Hohe : Breite) zulassig.

Stiitzmauern werden mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen. Sie miissen zueinander
sowie entlang der Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen einen Abstand von
mind. 1,0 m einhalten. Die Grundsticksflachen vor Stiitzmauern sind zu bepflanzen.

Zur Absicherung von Gelandeveranderungen gegeniber angrenzenden Baugrundstiicken sind
Stlitzmauern auch entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig.

Zur Herstellung ordnungsgemafer Zufahrten sind Stiitzmauern auch mit einer Ansichtshéhe von tber
1,0 m zulassig.

Dacher
Dachform: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem in Gebaudelangsrichtung
verlaufendem First, sowie Pultdacher

aulerdem werden mind. extensiv begriinte Flachdacher zugelassen

Dachneigung: 20° - 35°

Dachaufbauten: werden nicht zugelassen

Dacheinschnitte: werden nicht zugelassen

Dachdeckung: Fir die Dachdeckung sind ausschlieRlich ziegelrote / rotbraune, bzw.
anthrazitfarbene Dachziege/Dachsteine zu verwenden. Glanzende
Oberflachen sind unzulassig.

Unabhangig hiervon werden nicht aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie (z.B.: PV-Analgen, 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.

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

Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO werden mit einer Grundflache von insgesamt max. 20 m? auch auf3erhalb der

Baugrenzen zugelassen, sie missen einen Abstand zum Straenraum von mindestens 2 m einhalten.
Immissionsschutz

=

Schutzbeddrftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer, Wohnkichen)
i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden,

fur deren AuRenfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf Planzeichen

festgesetzt wurden, sind mdglichst so anzuordnen, dass sie Uber Fenster in Auflenfassaden

beliftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).
Soweit eine Grundrissorientierung nicht fur alle schutzbedurftigen Raume mdglich ist, ist passiver- bzw. baulicher

Schallschutz vorzusehen. Dabei missen alle AuRenfassaden des Gebaudes ein gesamtes bewertetes

Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fiir die unterschiedlichen

Raumarten ergibt. Fenster, der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, sind mit schallgedammten

Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen
AuRenluftvolumenstréme eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliftung). Alternativ ist auch der Einbau
anderer SchallschutzmafRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste Vorbauten

und Balkone, Laubengange, Schiebeladen etc.) zulassig.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der Schallschutznachweis
nach DIN 4109-1:2018-01 fir die Gebaude (alle Fassadenseiten) zu fiihren, fiir die das Planzeichen festgesetzt
wurde. Fur die Ubrigen Gebaude sind die in der DIN 4109-1:2018-01 genannten Anforderungen eigenverantwortlich

umzusetzen.

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau) sind in
der Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH (Auftragsnummer: 7961.1 /
2022 - JB vom 09.09.2022) hinterlegt, wobei die konkreten malRgeblichen Aufienlarmpegel im Rahmen des

bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens ggf. an die Eingabeplanung

(konkrete Lage des geplanten Baukoérpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind. Der Schallschutznachweis

ist vom Bauwerber eigenverantwortlich umzusetzen

Fassaden mit festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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Hinweise

4. VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren nach § 13b BauGB)

Bestehende Grundstiicksgrenzen

-
—
L ——

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Gebaudebestand

Gebaudevorschlag

MafRangabe in Metern z.B. 5 m

Bodendenkmal mit Akten-Nr.: D-1-7233-0469; Siedlung und Korpergraber der
Linearbandkeramik, Siedlung der Miinchshéfener Kultur, Kérpergrab der

k1
-

Schnurkeramischen Kultur, Siedlung der mittleren bis spaten Bronzezeit, 5.

Grabenwerk der Hallstattzeit, Kérperbestattung des friihen Mittelalters.
Auf Art. 7 und 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes — BayDSchG (Erlaubnis-
und Meldepflicht) wird verwiesen

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

Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige 6.

Differenzen auszugleichen.

Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten.

Sollten sich im Zuge von BaumafRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen, sind
diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altverdacht oder
sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese im Einvernehmen mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.
Kelle sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizdlbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Artenschutz

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

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

Ist eine Baufeldfreimachung in dieser Zeit nicht mdglich, ist die Flache auBerhalb der Vogelbrutzeit,
spatestens bis Ende Februar des Jahres, in welchem das Baufeld abgeschoben werden soll, fiir
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 MaRnahme ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Die Baufeldfreimachung der Baugrundstiicke selbst unterliegt keiner zeitlichen Beschrankung.

Gehdlzerhalt
Der sich im Plangebiet befindliche Gehdlzbestand ist zu erhalten und entsprechend zu schutzen.

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 Lampengehause verwendet werden.

Gemeindliche Satzungen
Die Stellplatzsatzung sowie die Einfriedungssatzung der Gemeinde Bergheim sind zu beachten.

693 Flursticksnummer 1.

\<,0// Hoéhenschichtlinien 3

Flachen fir die Regenwasserbewirtschaftung 4,

BP NR. B-BE-03

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

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM oo, IS .ovreeiiiiis beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde mit der
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... bis ..........c
offentlich ausgelegt.

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

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

Tobias Gensberger

Erster Blrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Bergehim, den ...................

Tobias Gensberger

Erster Blrgermeister Siegel

GEMEINDE BERGHEIM
LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN

"AM PITZII"

Fassung zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4a BauGB

UBERSICHTSLAGEPLAN M=1:10.000
B AOSe ’
- - -- %-_ $ PN O
— 2 N\G TSN - )
— | 'BERG o OMLT G S AN |\ )
: < X - A @ - --m Y
~ LL = A RN/ B o e
/ﬁ; ."_' .:.aﬂ.' 1 24 e R .
g =i M B (et gile 2
pEa! AN EEE - u_’, = _. 1 q;,. _m 2\
.é_ -...'EZE. :‘:.;:: ' "-E-ﬂ- i N E.ll i) .é. \ E?'
5 r " WV’ e - be 7 = o g - : <[ -
=W~ [&/-/ = -—.nn_ra- - “:‘”. 'é" ) AR e | -;E-ﬂ
X L,___{. _~- T ﬁ .. - > EI 3 1 - o
B _- o0 |~ e 8 Ei L G
- ] = B =
T - [E _.LE]_ = " : 8 0|\ -.:
- ) - ..g E_t_ o - iz _- : .'-
- - 1. EiEs =i SR -
- = : =T i =
Geobasisdaten:[Bayerische \fermebslingsvervaliung Stand Marz 2021 - . . -
utmia2 .
S I T T T Ir
ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  DEN 04.10.2021
GEANDERT, DEN 14.10.2024

WipflerpLAN

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter Stralte 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0
Fax: 08441 504629
Mail info@wipflerplan.de

Proj.Nr.: 3033.033




