Praambel

Die Gemeinde Bergheim erlasst aufgrund

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

- der Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

- der Planzeichenverordnung (PlanVZ)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- der Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und

- des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit

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

Bebauungsplan "Pension Konig"

als

Satzung

Eine Begriindung in der letztgliltigen Fassung ist beigelegt.

Teil A: Zeichnerische Darstellungen

I. Zeichnerische Festsetzungen

1. Grenzen

e®@®e®e® GCrenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nach Aufstellungsbeschluss vom August 2018

2. Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA geméaB §4 BauNVO festgesetzt.
Gem. §1 Abs. 6 BauNVO sind die gemaB §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig.

H

Als zuldssige Art der Nutzung wird ein Dorfgebiet MD gemaB §5 BauNVO festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl WA: 0,35; MD:0,4
GFz Geschossflachenzahl WA: 0,6; MD:0,8
II Zahl der Vollgeschosse WA: 1+D; MD: III+D

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen
------------ Bestehende landwirtschaftliche Halle (die abgebrochen wird)
Baugrenze

Abgrenzung MaB der Nutzung

A Einzelhduser

0] offene Bauweise
5. Dacher
SD Satteldacher

&———>  Firstrichtung

6. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze

A Zufahrtsbereiche Garage
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7. Grunflachen

zu pflanzender Baum, Standort verénderbar

8. Private Grundstiicksflachen mit Leitungsrecht

Private Grundstiicksflachen mit Leitungsrecht

II. Planzeichen als Hinweise

1. Grenzen

bestehendes Gebaude
bestehende Grundstiicksgrenze
bestehende Flurnummer
Héhenlinie

MaBangaben in Metern
Schnittlinie

geplante Grundstiicksgrenzen

Parzellennummer

Teil B: Textliche Darstellungen

I. Textliche Festsetzungen

1. Grenzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst laut amtlichen Lageplan folgende Flurstiicke:
Flur-Nr.: 7 und Flur-Nr.: 10/1, Gemarkung Bergheim

Dies entspricht dem Aufstellungsbeschluss vom XX.XX.2018

2. Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet und ein Dorfgebiet festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutzung
allgemeines Wohngebiet:

Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,35. Die maximale Geschossflachenzahl betragt 0,6.

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

Zahl der Geschosse als HochstmaB: 2. Die hdchstzuldssige Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden
betrégt je Einzelhaus zwei Wohnungen.

maximal zuldssige Wandhéhe: max. 6,20m

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhohe ist traufseitig an der Siidseite in AuBenwandlage zu
messen, ab der Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten
AuBenkante Mauerwerk mit der Oberkante Dachhaut. Die Wandhdhe, gemessen vom natiirlichen Gelénde
darf 7,00m nicht Gberschreiten.
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MaB max. zuldssige Wandhdohe fiir Garagen und {iberdachte
Stellplatze: 3,00m uber Geldndeoberkante.

Dorfgebiet:

Die maximale Grundflachenzahl betrdgt 0,4. Die maximale Geschossflachenzahl betragt 0,8.

Zahl der Geschosse als HochstmaB: I+D bzw. III+D
maximal zuldssige Wandhéhe: 6,20m bzw. 8,30m

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der
baulichen Anlagen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Holzblockhduser sind nicht zuldssig.

5. Dacher

Die zulassige Neigung der gleichgeneigten Sattelddcher mit mittigem First betragt 22°
bis 37°. Als Eindeckung sind nur graue oder rote Ziegel oder Betondachsteine zuldssig.

Bei Anbauten und Eingangsvorbauten sind ausschlieBlich Pultdacher mit einer Dachneigung
von 10° bis 20° oder Flachdécher zuldssig.

Bei Nebengebauden ist ein Flachdach oder ein gleichgeneigtes Satteldach mit mittigem
First mit gleicher Dachneigung wie das Wohnhaus zuldssig.

Dachiiberstande:

Ortgang max. 30cm, Traufe max. 50cm

Dachaufbauten:

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zuladssig. Die Dachneigung der Dachaufbauten
muss sich dem Hauptdach anpassen. Die Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht mehr
als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Geb&udes, héchstens jeweils 5m
in Anspruch nehmen. Ihre Ansichtsflache darf jeweils nicht mehr als 4m2 betragen.
Zwerchgiebel sind unzulassig.

6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Als Nebenanlagen konnen auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen nur solche
zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Anlagen
oder dem Baugebiet selbst dienen.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten nach BayBo sind auch auBerhalb der Baulinien
und Baugrenzen zuldssig. Nebengebdude fiir Gartengerate u. &. sind auBerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer GréBe von

- allgemeines Wohngebiet: 20m2

- Mischgebiet: 50m?2 zuldssig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Zwischen der Einfahrtsseite der
Garagen und o&ffentlichen Verkehrsflachen missen Zu- und Abfahrten von mindestens 5m
Ldnge vorhanden sein.

Pro Wohneinheit sind 2 Stellpldtze herzustellen und auf Dauer vorzuhalten. Der Stauraum
vor der Garage darf nicht als Stellplatz ausgewiesen werden.

7. Einfriedungen

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Bergheim von 01.07.2018.

8. Gelandeveranderungen

Die geplanten Baugrundstiicke dirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden
Verkehrsflachen (6ffentliche StraBe bzw. private StraBe) abgegraben oder aufgefiillt
werden.

Bdschungen werden nur mit einer Neigung von max. 1:2 (Hohe : Breite) zugelassen.
Stlitzmauern werden nur mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0m zugelassen.
Diese mussen zu Grundstiicksgrenzen und zueinander einen Mindestabstand von 0,5m
einhalten.

9. Landwirtschaftliche Emissionen

Die aktuell bestehende, private Pferdehaltung ist bei Baubeginn eines der
Wohnhauser in den Parzellen 2, 4 und 5 im westlichen Teil des Grundstiicks
zwingend aufzugeben.

II. Textliche Hinweise

1. Private Griinflachen

In den Gartenbereichen sollte je 400m?2 Grundstiicksflaiche mindestens ein Laubbaum
2. oder 3. Wuchsordnung gepflanzt werden. Gehdlzpflanzungen sollten in der nach
Gebaudefertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertiggestellt werden.

Mindestqualitdt Laubbaum: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm
Mindestqualitat Obstbaum: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16cm
empfohlene Arten:

Acer campestre - Feldahorn

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne

Carpinus betulus - Hainbuche

Cercidiphyllum japonicum - Japanischer Kuchenbaum

Fraxinus ornus - Manna-Esche

Prunus Avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus torminalis - Elsbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge

Fraxinus ornus, Pluns avium, Sorbum aucuparia, Sorbus torminalis

2. Hang- und Schichtenwasser

Die Grundstlicke und Gebdude sollen durch geeignte MaBnahmen gegen Hang- und
Schichtwasser abgesichert werden.

3. Nutzung alternativer Energien

Im Hinblick auf gesunde Lebensbedingungen sind alle Mdglichkeiten zur Energieeinsparung
auszuschopfen. Die Integration von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung sowie
von Solarzellen zur Energieerzeugung (Photovoltaik) in die Dachfldche ist erwiinscht. Aus
Griinden des Brandschutzes ist einefachgerechte Montage zu achten. Wiinschenswert ist
auch die Teilversorgung aus weiteren regenerativen Energiequellen wie Warempumpen
sowie eine energiesparende Bauweise (Niedrigenergiebauweise, verbesserte Dammung).

4. Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen sind im Genehmigungsplan anzugeben und einzuzeichnen.
Fir Gelandeauffiillungen darf nur inertes Material (z. B. Aushubmaterial) verwendet
werden, von dem keine Grundwassergefdhrdung ausgehen kann.
Gelandeauffillungen und Stiitzwande sind bis max. 1,00m Hohe zwischen

den Grundstiicksgrenzen zuldssig, jedoch nicht zur StraBe im Westen.

5. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten oder Bodenverunreinigungen
bekannt. Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Verunreinigungen festgestellt werden,
sind diese imEinvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt sowie dem Landratsamt

zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu lassen. Bei
Grundwasserabsenkungen muss ein wasserrechtliches Verfahren beantragt werden.

Es dirfen auf keine Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten. Hang und Schichtwasser, sowie das Wasser aus
Drainagen diirfen nicht in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Uberbauungen und Versiegelungen sind auf das notwendigste MaBe zu beschrénken.
Stellplatze, Grundstiickszufahrten, Hofflachen und sonstige Nebenfldchen

(auBer Terrassen) sind sickerfahig zu auszufiihren. Geeignet sind hierfiir zum
Beispiel Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, wasserdurchldssige Pflastersteine,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen,...

Die Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Wasser-/Abwasserversorgung anzuschlieBen.

6. Regenwassernutzung

Eine eventuell vorgesehene Brauchwassernutzung des unverschmutzten Dachfldchen-
wassers wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht befiirwortet. Beim Bau von Zisternen

darf der Notuberlauf nicht an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Der Bau von
Versickerungsanlagen auf dem Grundstlick bedarf aufgrund der Bodenverhaltnisse

einer genauen vorherigen Untersuchung des jeweiligen Grundstiicks und ist im

Rahmen der Baueingabe zur Genehmigung einzureichen.

7. Bodendenkmalpflege

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrdeoder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die

zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. Miillentsorgung

Die Abholung der MiillgefaBe erfolgt an dem im Bebauungplan markierten
Platz an der HauptstraBe.

9. Landwirtschaftliche Emissionen

Landwirtschaftliche Emissionen sind zu dulden.

10. Private Grundstticksflachen mit Leitungsrecht

Private Grundstiicksflachen mit Leitungsrecht zu belasten
Die Flache darf weder tberbaut, noch mit Baumen bepflanzt werden.

Verfahrensvermerke:

(Verfahren nach §13a BauGB)
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.07.2018 gemaB §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ........cccceveennn. ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung ........... wurden die Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher

Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit von ........ccccvvenee. o] [ beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ........... wurde mit der Begriindung gemaB §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
AV/o] 1 1 IS o] (- J P offentlich ausgelegt.

4. Zu dem gednderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............ wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit von ..........cceeeenee o] [N erneut beteiligt.

5. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............ wurde mit der Begriindung gemal3 §3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .......oooeccvinnnes o] S erneut offentlich ausgelegt.

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

7. Ausgefertigt
Bergheim, den

Tobias Gensberger

Erster Blirgermeister .
Siegel

8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............eeee. gemaB §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber 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 §§214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Bergheim, den

Tobias Gensberger

Erster Blirgermeister Siegel
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