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Die Gemeinde Bergheim erlédsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9 des
Bundesbaugesetzes (BBauG), des Art 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO), Art 91
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
§1

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das vom Geltungsbereich erfasste Gebiet gilt die von der Projektpartnerschaft der Architekten
Beck - Koppold ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 26.10.2001, die zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bilden.

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Aligemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) festgesetzt. Von den in § 4 Abs. 3 genannten Punkten sind nur die Nr. 2 und 3
ausnahmsweise zulassig.

§3
MaB der baulichen Nutzung

(1) Das Maf der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird wie folgt festgesetzt:

I+D GRZ = 0,30 GFZ = 0,45
(Erd- und Dachgeschoss (Grundflachenzahl) (Geschossflachenzahl)
als Hochstgrenze 2 Vollgeschosse) als Héchstgrenze als Hochstgrenze

Untergeschosse durfen nicht als Vollgeschoss nach BayBO Art. 2 Abs.5 ausgebildet werden.
(2) Je Wohngebéaude, bzw. je Doppelhaushélfte sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

(3) Garagen und Nebengeb&dude gemaf § 14 BauNVO auBerhalb der Baugrenzen sind
unzulassig.

§4

GroBe der Grundstiicke

Baugrundstiicke fir freistehende Einfamilienhduser missen eine MindestgroBe von 500 m? aufweisen.
Grundstiicke fir Doppelhausbebauung miissen je Doppelhaushélfte eine MindestgréBe von 350m?2
haben.

§5
Bauweise
(1) Im Planbereich gilt die offene Bauweise.
2) Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.
(3) Hauptgebaude, Garagen und Nebengeb&ude sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
§6

Bauliche Gestaltung
(1) Hauptgebaude
(1.1)  Hausproportion
Hauptgebaude miissen einen rechteckigen Grundriss erhalten, wobei die Traufseite
mindestens 2,0 m langer sein muss als die Giebelseite.

(1.2) Dachform und Deckungsmaterial:
Satteldach, Dachneigung 35 - 50°, Dacheindeckung: kleinformatige Dachsteine in rotbrauner

Tonung. Der First muss mittig sein, die Dachneigung beidseits gleich. Ort- und Traufgénge die
schrég zulaufen, sind nicht zugelassen.
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(1.3)

(1.4)

(1.5)

(1.6)

(1.7)

(2)
(2.1)

(2.3)

(2.4)

(2.5)

Dachuberstand
Traufseitig max. 75 cm einschlieBlich Dachrinne, giebelseitig max. 50 cm

Dach- Auf- und -Einbauten:

Dachgauben sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben zuldssig. Ihre Breite darf
insgesamt ein Drittel der Hauptdachldnge nicht Uberschreiten. Evil. geplante Zwerchgiebel sind
bis max. zur Halfte der Hauptdachldnge zugelassen, im Zusammenhang mit Dachgauben nur
bis zu einem Drittel. Einzelbreiten der Gauben sind bis 1,50 m zulédssig. Deren Abstand von
der Hauskante wird auf mindestens 1,5 m festgelegt. Die Hohe der Dachgauben darf maximal
halb so hoch sein wie das Dach. Negative Gauben (Dacheinschnitte) sind unzul&ssig.

Bei der Verwendung von liegenden Dachfenstern missen sich diese harmonisch in die
Dachfléche einfligen und unterliegen analog den maBlichen Festlegungen bei den Gauben in
Héhe, Breite und Abstand zu den Hauskanten den gleichen Vorgaben.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind grundséatzlich méglich.

Wandhéhen (BayBO Art. 6 Abs. 3)

max. 4,00 m im Mittel, bergseitig.

Als Wandhohe gilt das Maf3 vom Verlauf der natirlichen

oder festgelegten Geldndeoberflache bis zum

Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis

zum oberen Abschluss der Wand.

Dabei darf die festgelegte Geldndeoberfldche max. 0,50 m uber
dem natlrlichen Gelande liegen.

OK_GELANDE
v

Skizze zur Wandhéhe
Sockel

Die Hohe von OK ErdgeschossfuBboden darf nicht mehr als 30 cm im Mittel bergseitig Uber
dem Verlauf der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen.

Aussenwande:

Wandoberflachen: kein aufféllig strukturierter Putz, heller Anstrich. Eckeinschnitte sind nur
zuldssig, wenn die Geb&ude Eckpfeiler (verputzte Mauerpfeiler) oder Holzstlitzen erhalten.
Holzh&user sind zugelassen, nicht jedoch Oberfléachen in Rundbohlen- Blockbauweise mit
fingerartig durchgreifenden Uberblattungen in der Fassade. Wandoberflachen in Natur oder
mit Anstrich sind erlaubt.

Garagen und Nebengebdude
Dachform und Deckungsmaterial:
Satteldach, Dachneigung 30 - 50°, sonst wie Hauptgebaude.

Dachuberstand:
Traufseitig max. 50, giebelseitig max. 30 cm. Bei Anbau direkt an die Grundstiicksgrenze ist
an dieser Seite kein Dachiiberstand zugelassen.

AuBenwénde:
Wandoberflache wie 1.7, oder Uberlukte Holzschalung mit Brettern.

Garagenvorplatze:

Garagen missen mit ihren Einfahristoren mindestens 5,0 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie liegen. Der Stauraum mit mindestens 5,0 m Tiefe darf nicht
eingefriedet werden. An den Grundstiicksgrenzen nebeneinanderliegende Zufahrten sind je
durch einen 40 cm breiten Grinstreifen (insgesamt 0,8 m) zu trennen.

Nebengeb&ude:
Nebengebdude sind mit den Garagen in der Gestaltung abzustimmen. Bei nachbarlich
beidseitigem Grenzausbau sind Garagen und Nebengebdude profilgleich zu errichten.
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(3)
(3.1)

(2)

(3)

Einfriedungen:

Art und Ausflihrung

Als Einfriedung zum StraBenraum sind nur Zaune mit senkrechter Struktur zuldssig. Sockel
sind bis zu einer H6he von max 20 cm zuldssig. Waagrechte Latten oder Bretter sind
unzuldssig. Die Zaunhéhe wird auf ca. 1.25 m, einschl. Sockel festgelegt.

Mauern sind als Einfriedung nicht zugelassen.

Als seitliche Grundstickseinfriedung ist zusatzlich Maschendrahtzaun ohne Sockelausbildung,
mit Heckenhinterpflanzung (heimische Gehélze) zuldssig.

Entlang der im Slden und Westen angrenzenden Ausgleichsflachen ist eine Einzdunung als
sockelloser Maschendrahtzaun an der Innenseite der Ausgleichsfléache zu errichten.

Hohe des Zaunes ca. 1.25 m.

§7

Gelandeverdanderungen

Wesentliche Abgrabungen und Aufschittungen sind unzuldssig. Siehe auch unter Ziffer (1.5).
Zwecks Sicherung etwaiger Bodendenkmaéler und —funde ist spatestens 1 Woche vor Beginn
der Aushubarbeiten dem Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, Grabungsbiiro Ingolstadi,
Unterer Graben 37, 85049 Ingolstadt, Mitteilung Gber den Baubeginn zu machen.

§8

Offentliche Verkehrsflachen
Die Fahrspur wird auf ca 4,0 m Breite bei den ErschlieBungsstraBen asphaltiert.

Der Mehrzweckstreifen (2,0 m) und das StraBenbegleitgriin, wie Lichtraumprofile ( 0,5 m)
werden sickerféhig befestigt.
§9

Stellplatze, Gemeinschafts- und Nebenanlagen

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

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze betragt 1,5 Platze pro errichteter Wohneinheit.
Garagenvorplatze werden als ¥z Stellplatz angerechnet.

Vorplétze, die geldndebedingt in Richtung &ffentlicher Verkehrsflache entwéssern, sind zu
dieser mit einer Entwasserungsrinne zu versehen.

§10
Griinflichen und Griinordnung

Zur Ortsrandeingrinung wird eine &ffentliche Griinflache als 6kologische Ausgleichsflache
nach Planzeichnung angelegt. Diese wird mit heimischen Strauchpflanzen und eingestreuten
Einzelbdumen bepflanzt. In der 6ffentlichen Grinflache im Westen des Baugebietes sind
Geléndemulden far den Rickhalt des Oberflachenwassers vorzusehen.

Die Bepflanzung entlang von Wirtschaftswegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen muf3
einen Mindestabstand von 1,0 m als Pflanzabstand einhalten.

Innerhalb der Ortsrandeingriinung sind nur heimische B&dume und Straucher zu verwenden.
Die Ausgleichsflache im Nordwesten des Geltungsbereiches ist als Streuobstwiese anzulegen.

Die laufenden Unterhalts- und PflegemaBnahmen sind von den privaten
Grundstlickseigentliimern zu erbringen. Nur extensive PflegemaBnahmen fir alle
Ausgleichsflachen.

Private Frei- und Grinflachen

Die restlichen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach
landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.



Stand-31.10. 01, Anderungen nach Genehmigung LRA v. 12.07.02

Satzung zum Bebauungsplan ,Am Neuburger Weg" der Gemeinde Bergheim, Ortsteil Unterstall ~ Seite 4 von 6

Es sind keine geschlossenen Koniferenhecken (heimisch und fremdlandisch) zulassig.
Je angefangene 300 m2 Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die
Baumarten und -gréBen missen im Eingabeplan dargestellt sein.Es sind bevorzugt
Obstbaumhochstdmme zu verwenden.
§11
Tagwasserbeseitigung

Niederschlagswasser von Dachern und Grundstlckszufahrten ist Gber Sickeranlagen auf dem
Grundstlick zu versickern. Wenn die Bodenbeschaffenheit dies nicht zulasst, ist dies
nachzuweisen.

§12
Inkraftireten

der Bebauungsplan tritt gem&aBi § 10 BauBG mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise
Stromversorgung:
Fir die Sicherstellung der Stromversorgung gilt folgendes:

Die geplanten Geb&ude werden (iber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz
der Isar- Amper - Werke AG angeschlossen. Die Hauptkabel werden im Randbereich des
StraBenraumes, unmittelbar an den Grundstticksgrenzen verlegt. Die Einflihrung der
Anschlusskabel in die Gebaude wird an den netztechnisch glnstigsten Stellen, unter
Berlcksichtigung der baulichen Gegebenheiten, vorgenommen. Die Verteilerschranke werden
zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune, falls vorhanden, integriert, d.h. auf
Privatgrund gestellt. Gleichzeitig mit der Planung der Bauvorhaben sollen sich die
Grundstlickseigentimer mit der zusténdigen Stromversorgungs-Bezirksleitung in Verbindung
setzen und die Zuleitung planen und absprechen.

Landwirtschaftliche und gewerbliche Immissionen:

Mit Immissionen aus umliegenden landwirtschaftlichen Flachen, ist auch am Wochenende zu
rechnen. Insbesondere sind auch bei der Bewegung und Aufbringung von Gille und Stallmist
Geruchsbeléstigungen nicht zu vermeiden. Aufgrund der Lage im I&ndlichen Bereich wird
darauf hingewiesen, dass von dieser landwirtschaftlichen Nutzung auch weitere Immissionen
entstehen kénnten, wie z.B. Erntearbeiten, die bis in die Nacht dauern oder die Ausbringung
von Dlngemitteln.

Bedingt durch die Hanglage kann es bei starken Regenfallen, trotz der getroffenen
VorsichtsmaBnahmen zu Wasserabflu3 ins Baugebiet kommen, der die Wohnbebauung
beeintrachtigt.

B&dume im 6ffentlichen StraBenraum:

Heimische Arten, durchmischt
Kronenwahl nach Standort.

Offentliche Verkehrsflachen:

Fahrspur asphaltiert, Lichtraumprofil und seitlicher Mehrzweckstreifen mit sickerfahigem
Belag. Oberflachen-Entwésserung Uber Sickeranlagen (Rigolen).

Denkmalschutz:

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Sie sind dem Bayer. Landesamt
flir Denkmalpflege, Grabungsburo Ingolstadt, Unterer Graben 37, 85049 Ingolstadt,
anzuzeigen.

Gemeinschafts- und Nebenanlagen:

Mullbehélter sind in die Nebengeb&ude zu integrieren

L1
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(7)

(4)

()

(7)

Altlasten:

Altlasten sind, falls solche im Zuge eines Bauvorhabens bekannt werden sollten, dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt, Auf der Schanz 26, 85049 Ingolstadt mitzuteilen.

Artenauswabhlliste mit Beispielen zu heimischen B&dumen und Stréchern:

1. Bdume 2. Straucher

Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Cornus mas - Kornelkirsche

Betula pendula - Sandbirke Corylus avellana - Haselnuss

Carpinus betulus - Hainbuche Cornus sanguineum - Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Prunus avium - Vogelkirsche Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Quercus robur - Stieleiche Ligustrum vulgare - Liguster

Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus spinosa - Schlehdorn

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Tilia cordata - Winterlinde Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Obstbaumhochstdmme

Hausdranagen:

Hausdrénagen dirfen nicht am Abwasserkanal angeschlossen werden.

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss am e 05032004 ..............
Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 BauGB (11 s {503‘2m" .............
Vorgezogene Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB am 2’-‘09 2004 und
vom ... '2 6092004 ........... bis 40‘402” .............
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
vom ........ 131”-200{ ........... bis {'—f{2 2004.......

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

vom ....... 3407 200“ .......... bis: el O ?, 09 2004 .........
Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB am e 4 8032‘»2- .........

Genehmigung durch das Landratsamt
Neuburg - Schrobenhausen

VoM.......... 1 2'01 -ZOQZ- ...... AZ ... 2"" 6{0 - 3 ]2' ........

da Rechtsverletzungen nicht geltend gemacht werden.

Bekanntmachung nach § 10 BauGB am 02.”-2002 ...........

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

#
S
/Jl’,. Ey

Bergheim,

den...... 4844, 2002,

1.
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Die Ubereinstimmung der vorliegenden Satzung mit der als Satzung beschlossenen wird bestatigt. Die
Satzung enthélt dartiber hinaus die durch den Genehmigungsbescheid veranlassten Anderungen.

LNeuburg... 25,2002

Ort, Datum

Unterschrift (Stadimeier, 1.Blrgermeisterin




