A Y
Ny
A8 5 T
/,//A % \%)
W~ A
5 \
| 120/240 ‘-—""\‘fé
.
=
) A
gy
%
[a)
o
o
=4
| [ [ [ |
10 20 30 40

50

A. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN
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Art der baulichen Nutzung

WA allgemeines Wohngebiet
MaR der baulichen Nutzung

@ zwingend 2 Vollgeschosse
WH =570 Wandhdhe tiber Eingangsniveau

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

wm====== Baulinie (§23 Abs. 2 BauNVO)
—=—— Baugrenze (§23 Abs. 3 BauNVO)
> Firstrichtung zwingend

A Einzelhaus zulassig

& Doppelhaus zulassig
O offene Bauweise

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie
StraRe
Verkehrsberuhigter Bereich

offentlicher Fu3- und Radweg

Parkbuchten

Private Verkehrsflachen

| 4 [:GE Flache fur Garage

T—G-AIE*' Flache fuir Garage, wahlweise Carport
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Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
EE BE EGc|tungsbereich des Bebauungsplans

—e—e—8—8—e\phgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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—————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

4140 , MaRangaben in Metern

Hohe Eingangsniveau tiber Bezugspunkt
(Hthe angrenzende Straf3e, in Grundstiicksmitte)

6. Grunordnung, Freiflachen

6.1

6.2

6.3

6.4

- offentliche Griinflachen
- stralRenbegleitende Grinflachen

@ Baume, zu pflanzen

+ Béume, als Ortsrandeingriinung,
auf offentl. u. priv. Grund zu pflanzen

B. FESTSETZUNG DURCH TEXT

7. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet( WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Fur die Einzelh&user der Parzellen Nr. 1 — 7, 10, 12, 18, 19 und 20 ist max. 1 Wohneinheit zulassig.
Fur die Einzelhauser der Parzellen Nr. 11,13,14 und 15, sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Je Doppelhaushélfte ist 1 Wohneinheitzulassig.

Die Nutzung einer Wohneinheitfiir andere Zwecke nach § 13 BauNVO ist zuldssig

(Réaume fur freiberuflich Tatige).Ausnahmen nach § 4, Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

8. MaR der baulichen Nutzung
Grundflache:

Die maximale Grundflache der baulichen Anlage nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird im jeweiligen
Bauraum als erste Zahl vor dem Schréagstrich festgesetzt (z.B. 120/..

GeschoRflache:
Die maximale GeschoRflache der baulichen Anlage nach § 20 BauNVO wird im jeweiligen Bauraum
als Zahl nach dem Schragstrich festgesetzt (z.B

9. Abstandsflachen / Uberschreitung der Baugrenzen

Die Baugrenzen durfen flr Wintergéarten bis zu einer Tiefe von 2,5 m und bis zu einer GréRe von max.
10 m? tiberschritten werden. Balkone diirfen um hdchstens 1,50 m die Baugrenze uberschreiten. Der
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze darf bei diesen Uberschreitungen 3,0 m nicht unterschreiten.

Die Baugrenzen durfen fur Anbauten bis zu einer Gebaudelange von max. 2 m

und bis zu einer Gebaudebreite von max. dem 0,4- fachen der Gesamtgebaudebreite bzw. —lange
berschritten werden. Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze darf bei diesen Uberschreitungen
3,0 m nicht unterschreiten.

Oberflachenstellplétze sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Der Abstand der Garagen und Carports zur StraRenverkehrsflache darf
5 m nicht unterschreiten.

10. Déacher
symmetrisches Satteldach mit einer zulassigen Dachneigung von max. 35 Grad.

Dachuberstand: an der Traufe und Ortgang max. 80 cm; groBere Auskragungen sind nur dann
zulassig, wenn die Lasten tiber senkrechte Stiitzen abgeleitet und
die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen nicht Giberschritten werden

Dachgauben bis zu einer Breite von 1,3 m sind bei Dachneigungen ab 35 Grad zulassig. Dabei muf3
der Gaubenabstand untereinander bzw. von der Gebaudetrennwand mind. 1,25 m, von der
Giebelwand mind. 3,0 m betragen.

Zwerchgiebel sind bei Einzelhausern bis zu einer max. Breite von 3,0 m einmal je Geb&ude zulassig.
Dabei muB der Abstand von der Giebelwand mind. 2,5 m betragen.

Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen mind. 1 m unter dem Hauptfirst angeordnet
werden.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Dacheindeckung: Dachplatten aus Ton in Rot
Blechdeckung als Stehfalzdeckung bei Gauben und Zwerchgiebeln
Flachenbuindige Dachfenster ohne Aufkeilrahmen und Firstverglasungen sind zulassig

Glasdacher und Sonnenkollektoren sind in einer gestalterisch abgestimmten Anordnung zuléssig.

Garagen / Carports

symmetrisches Satteldach, Neigung: 15 -25 Grad,
Pultdach , Neigung 15 — 25 Grad, oder Flachdach, zwingend bei Parzellen 1 -7;
oder Flachdach, mit extensiver Dachbegriinung.

Eindeckung: Dachplatten aus Ton oder Beton in Rot
Blechdeckung als Stehfalzdeckung,
oder extensive Dachbegriinung bei Flachdachern.

11. Wandhohen und Hohenlage der Gebaude

Die Hohe der Oberkante des Fertigfussbodens im Erdgeschossbereich gemessen von der Oberkante
der angrenzenden Verkehrsflache in der Grundstiicksmitte darf, den in der Planzeichnung fur die
jeweilige Grundstiicksparzelle angegebenen Wert, nicht tiberschreiten Wandhéhenbei den Gebauden
darf, der in den Planzeichen angegebene Wert, ab Oberkante Fertigfussboden des
Erdgeschossniveaus bis Schnittpunkt fertige Aussenwand mit Aussenkante Dachhaut, nicht
uberschritten werden ( z.B. WH = 5,90 m).

Aufschiittungen sind zuléssig, bis 0,3 m unter Oberkante Fertigfussbodenim Eingangsbereich.
Abgrabungen zur Belichtung von Kellerraumen sind nicht zulassig.

12. AuRere Gestaltung des Gebaude

AuRenwénde sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder holzkonstruierte
Flachen bzw. Glaskonstruktionen zul&ssig.

Zusammengebaute Gebaude sind in Gestaltung aufeinander abzustimmen.
Sie mussen profilgleich ausgebildet werden. Der Nachbauende hat sich dem Nachbarn mit der
Wandhohe, dem Dachuberstand und der Wahl der Dacheindeckung anzugleichen.

13. Garagen und Stellplatze

Die Stellplatze sind nach der gtiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglern auf der jeweiligen
Grundstiicksparzelle herzustellen.

Die Garagen der Parzellen 1 — 7 durfen nur mit einer max. Lange von 8 m errichtet werden.

Die Oberkante des FertigfuRbodens der Garagen bzw. der Carports darf von 5 cm unter bis 15 cm
uber der Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache liegen.

Wandhohen: maximal 3,0 m tber Garagenfertighoden

Bei Nebengebauden, Garagen oder Carports, die aneinandergebautund/oder an der Grenze stehen,
sind in Tiefe und Hohe einheitlich auszufiihren. Sie miissen first-, profil- und traufgleich errichtet
werden.

Die geforderten privaten Stellplatze und Garagenvorpléatze miissen mit einem wasserdurchléssigen
Belag versehen werden. Als mogliche Befestigung sind Kies, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit
Grasfuge zu verwenden.

Die Zufahrten zu den Stellplatzen durfen asphaltiert werden.

Die Flachen sind bei allen Befestigungen auf das unbedingt notwendigste MaR zu beschranken.

Die Stellplatze durfen nur entlang der Grenze zur ErschlieBungsstrasse einzeln oder jeweils
paarweise angeordnet werden.

Abgrabungen bzw. Aufschittungen hierfir sind bis maximal 20 cm unter bzw. Giber die vorhandene,
natiirliche Gelandeoberkante zu beschranken.

14. Einfriedungen
Garagenzufahrten dirfen nicht eingezaunt werden.

Einfriedungen an StraBen sind mit max. 1 m Hoéhe zulassig. An den Grenzen zu den
Nachbargrundstiicken, 6ffentlichen Flachen und privaten Gemeinschaftsflachen durfen auch
sockellose Maschendrahtzauneund Hecken bis max. 1,5 m errichtet werden.

Stutzwande zum Abfangen von Gelandesituationen auf dem Grundsttick sind nicht zulassig.
15. Immissionsschutz

Durch geeignete Grundrigestaltung sind samtliche Schlafraume und Kinderzimmer der Hauser auf
den Parzellen 1, 2, 3 und 18 — 20 so anzuordnen, daf? zumindest ein zum Luften erforderliches
Fenster an der der StralRe abgewandten Fassade liegt.

Ist dies nicht méglich, so ist der Einbau von entsprechenden Schallschutzfenstern und zusétzlich
Schalldammliftern erforderlich.

Dabei darf die Gesamtschalldammung der Geb&dudeauRenhautnicht wesentlich vermindert werden(<
1dB, nach DIN 18005).

Die Anforderungen an AuRenbauteile sind gem. DIN 4109 Tab. 8 und 10 zu ermitteln.

MaRgeblich ist der Larmpegelbereich 1.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm — MaRe der AuRenwénde und der Fenster ist unter
Berticksichtigung der Grundrisse, BauteilgroRe und Raumnutzung mit Antragstellung vom Bauherrn
zu erbringen.

Das im Sudosten des Bebauungsplanes gelegene Gewerbegrundstiick beherbergt die Lagerflache
eines nicht larmrelevanten Betriebes.

16. Sonstige Festsetzungen

Nebengebaude
Gerateschuppen dirfen auBerhalb der Bauraume bis zu einer Grundflache von
10 m2 und einer max. Traufhhe von 2 m errichtet werden.

Begriinte Pergolen diirfen aufRerhalb der Bauraume bis zu einer Grundflache von
20 m2 und einer max. Traufhéhe von 2,4 m errichtet werden.

Mdllbehalter: Milltonnen und sonstige Abfallbehélter und dafiir notwendige Boxen sind in die
Gebé&ude miteinzubeziehen oder durch dichte Begriinung unauffallig in das Baugebiet einzufiigen.
Stromleitungen und sonstige Kabel sind unterirdisch zu fithren.

HausanschluRsaulen fir Strom und Fernmeldeeinrichtungen sind entweder in Fassaden oder entlang
der Grundstticksgrenze integriert. Freistehende HausanschluBsaulen sind nicht zulassig. Oberirdische
Verteilerkasten u. a. sind wirksam einzugriinen.

17. Griinflachen

Offentliche Griinflachen
Offentliche Griinflachen sind mit Pflanzen oder Ansaaten zu begriinen. Die Flachen sind im Wuchs zu
fordern, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen
Der StraBenraum ist mit heimischen Einzelbaumen der Wuchsklasse 2 am StraBenrand bzw. am

Rand der fuBlaufigen Verbindung der beiden Baugebiete zu begriinen. In einem StraBenzug ist jeweils
nur eine Baumart zu pflanzen.
Fur den Wendebereich kann eine andere Art gewahlt werden.

Zulassige Arten: siehe Pflanzliste

Belége
Die FuBwege sind in wassergebundener Decke auszufiihren.
Fur Spieleinrichtungen sind anstelle der Bodenbegriinung auch wasser- und luftdurchlassige
Belagsmaterialien (z.B. Sand, Rollkies etc.) zulassig.

Private Griinflachen
Alle nicht tberbauten, nicht fur Zufahrten, Zugénge oder Terrassen befestigten oder nicht als
Wasserflachen gestalteten Flachen sind zu bepflanzen oder durch Ansaat zu begriinen, im Wuchs zu
fordern, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzungenin Privatgarten
Die Gestaltung und Artenauswabhl fiir die Geholzpflanzung der Garten ist unter Beachtung

nachfolgender Punkte freigestellt:

Die Festsetzungen des Punktes Baumpflanzungen sind zu beachten.

Alle Arten und Sorten mit griinlaubigem Nadel und Blattwerk, geradewiichsigem und aufrechtem
Gesamtwuchs sind zuléssig. Der Anteil an Nadelgeholzen darf bis zu

10 % betragen. Der Anteil nicht heimischer Arten darf bis zu 30 % betragen.

18. Baumpflanzungen
Pro begonnene 200 gm Grundstticksflache wird die Neupflanzung mindestens eines heimischen
Baumes festgesetzt. Hierzu ist entlang der ErschlieBungsstraen in den Wendebereichen pro
Grundstiick die Neupflanzung heimischer Baume der Wuchsklasse 2 ortsfest durch Planzeichen
festgesetzt. Fir die laut Planzeichen in privaten Griinflachen zu pflanzenden Baume entlang von
StraBen ist innerhalb eines StraRenzuges oder Wendebereiches die gleiche Baumart zu wahlen, wie
in den offentlichen straRenbegleitenden Grinflachen. Zulassige Arten siehe Pflanzliste
Es sind alle zu pflanzenden Baume durch Planzeichen dargestellt.

19. Befestigte Flachen

Alle im Grundsttick liegenden Stellplatze und Garagenzufahrtensind mit wasserdurchlassigem Belag
auf wassergebundenen Tragschichten (z. B. Kies oder Schotter) auszubilden.

20. Versickerung von Oberflachenwasser

Die Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundsttick wird
mittels flachiger oder linienformiger Versickerungseinrichtungen (z.B. Rigolen) festgesetzt.

21. Pflanzlisten fir Neupflanzungen

Zu pflanzende heimische Baume der Wuchsklasse 1

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Sandbirke
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata - Winterlinde

Mindestpflanzqualifikation fur 6ffentliche Grunflachen: H., 4xv, m.B. STU 18-20
Mindestpflanzqualifikationfir Privatgérten: H. o StB, 4xv, m.B. STU 16-18

Zu pflanzende heimische Baume der Wuchsklasse 2
Fur die festgesetzten Baume der Wuchsklasse 2 sind nachfolgende Arten zuléssig:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus avium, Plena‘ - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstb&dume nach Wahl

Mindestpflanzqualifikationfir éffentliche Grunflachen: H., 4xv, m.B. STU 18-20
Mindestpflanzqualifikationfir Privatgérten: H. o StB, 4xv, m.B. STU 16-18

22. Schutz des Oberbodens

Bei allen BaumaRRnahmenist der Oberboden fachgerecht zu sichern, zu lagern und so zu schitzen,
daR er jederzeit wiederverwendungsfahigist. Oberbodenlager sind oberflachig mit einer Deckansaat
zu versehen.

23. Eingrunungsfristen

Die Begruinung der 6ffentlichen Griinflachen sowie die Anlage der Ausgleichsflachenist mit der

Fertigstellung der ErschlieBung zu beginnen und spatestens bis zum Ende der darauffolgenden
Pflanzperiode abzuschlieBen.

Die festgesetzte Begriinung der privaten Griinflachen ist spatestens am Ende der tibernachsten
Pflanzperiode fertigzustellen.

24. Ausgleich fur unvermeidbare Eingriffe in die nattrlichen
Schutzguter im Geltungsbereich

Das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschitzenden Belange zu bericksichtigen sind
wichtige Ziele der Novellierung des Baugesetzbuches zum 01.01.1998.

Danach ist die Eingriffsregelung mit inren Elementen ,Vermeidung“ und ,Ausgleich® im
Planungsverfahren zu berticksichtigen. Grundlage hierzu bilden §1a BauGB mit Art. 6 Bayerisches
Naturschutzgesetz.

25. Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes
(Grundlage: BaySTMLU; 1999, ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*, Miinchen)

Bestand und Bewertung
Der Geltungsbereich grenzt im Stiden, Osten und Norden an bestehende Bebauungen der Gemeinde
Berglern. Das Planungsgebietist intensiv landwirtschaftlich genutztes Grinland.
Nur am nordwestlichen Rand befindet sich vereinzelter Geholzbestand und wird somit der
Bestandskategorie | ,Gebiet geringer Bedeutung fiir den Arten- und Bestandsschutz* zuzuordnen.

Eingriffsintensitat: Typ B (geringer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad)
GRZ < 0,35
Gebietskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung fiir den

Arten- und Biotopenschutz)
Kompensationsfaktor:0,21

Flachenart Bestands- Eingriffs- Flachen Kompensations- Ausgleichs-
kategorie intensitat ingm faktor flachenbedarf

ingm

geplantes Wohn- Kategoriel  TypB 11.721 0,21 2.470

gebiet und ge-
plante StraRen

extensive off. Kategorie Ikein Eingriff 0,00 0,00 0,00
Grinflache

Geltungsbereich 13.200

Gesamter Aus- 2.470
gleichsflachen-
bedarf

Es wurde der geringste Kompensationsfaktor fir die

Ausgleichsberechnung angewandt.

Dieser ergibt sich aufgrund 0.g. umfassender MaBnahmen zur

Eingriffsvermeidung.
Da die Anlage einer naturnahen Griinflache mit Uberlaufbecken aus naturschutzfachlicher Sicht eine
Verbesserung bedeutet, wird diese Griinflache als nicht ausgleichspflichtig
gewertet.

Ausgleichsmanahmen

Fur die Schaffung des Ausgleichs steht im Gemeindegebiet eine Flache zur Verfugung.

Es handelt sich hierbei um einen Teilbereich des Flurstiicks FI.-Nr. 2234 der Gemeinde Berglern.
Das vorgenannte Flurstiick wird bereits in Teilbereichen als Ausgleichsflache fur vorher
entstandene Baugebiete genutzt. Daher eignet sich die Flache, in adaquater Weise, gleichfalls als
Ausgleichsflache.

Durch die planerischen Festsetzungen wird die Flache in erforderlichen Flachenumfang und nach
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten standortgerecht gestaltet.

C. HINWEISE
1. In der Nachbarschaft des Plangebietes sind landwirtschaftlich genutzte
Flachen zuléssig bzw. bereits vorhanden.
Daher ist mit landwirtschaftlichen Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen ausgehend von den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen.

Erfolgt die Bewirtschaftung nach ortstblicher Art so sind die genannten Immissionen ohne
Einschrénkung zu dulden.

2. Fir eventuelle Bauwasserhaltungenist beim Landratsamt Erding eine wasserrechtliche
Genehmigung zu beantragen. Bei der Versickerung des Niederschlagswassers sind die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser(TrenGW)

zu beachten. Nach der NWFreiV ist das Niederschlagswasser grundsétzlich tiber eine geeignete,
bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Unterirdische
Versickerungsanlagen sind nur in Ausnahmeféllen und nach Vorreinigung des
Niederschlagswassers zulassig.

3. Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung und Bezug an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werden.

4. Das Abwasser ist im Schmutzwassersystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieRen.

Zwischenlosungen werden nicht zugelassen.

Das Regen — und das Oberflachenwasser ist auf den Grundstticken zu versickern.

Die GrundstiicksentwasserungsanlagemuB nach den anerkannten

Regeln der Technik ( DIN 1986 ff) erstellt werden.

5. Gegen hohe Grundwsasserstande ist jedes Bauvorhaben zu sichern.
6. Der Einbau von Solaranlagen und Zisternen wird ausdriicklich empfohlen.
7 Das Bodengutachtenvon 1991, erstellt durch das Ingenieurbiiro Kacerovsky, wird

Bestandteil der textlichen Festsetzungen und des Bebauungsplanes.

C HINWEISE

C.1 —%——%——%aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

C.2 |:| bestehende Gebaude
C.3 |:| vorgeschlagenes Gebaude

Cc4 @ Parzellennummer

Verfahrensvermerke

{1. }Aufstellungsbeschluss gefasst am 30.07.2003

ortstiblich bekannt gemacht im Mitteilungsblatt
der Verwaltungsgemeinschaft Wartenberg
(82 Abs. 1 BauGB) am 08.08.2003

Fruhzeitige Burgerbeteiligung in der Fassung
vom 30.07.2003 (§3 Abs. 1 BauGB) vom15.09. — 15.10.2003
Fruhzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange in der Fassung vom
30.07.2003 (84 Abs. BauGB) vom30.08. — 15.10.2003
Offentliche Auslegung in der Fassung
vom 27.11.2003 (§3 Abs. 2 BauGB) vom05.01. — 05.02.2004
Satzungsbeschluss in der Fassung vom

19.02.2004 des Planungsbiros Falterer, Erding

mit Griinordnungsplan (Fassung vom

30.07.2003) (810 Abs. 1 BauGB) am 18.03.2004

{2.}Der Bebauungsplan wurde aus der dritten Flachennutzungsplananderung
entwickelt. Eine Genehmigung ist daher nicht erforderlich.

Wartenberg,

1. Burgermeister Herbert Knur (Siegel)

{3.}Die ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am
AAAAAAAAAAAAAAAAAAAA ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 und 245 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 19.02.2004 in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

WaartENDEIT, oo et
1. Birgermeister Herbert Knur (Siegel)
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