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PRAAMBEL

DIE GEMEINDE BERGLERN ERLASST AUF GRUND DER &&2,ABS. 1, && 9 UND 10 DES
BAUGESETZBUCHES (BAUGB),ART.23, 24 ABS.1 NR.5, DER GEMEINDEORDNUNG FUR
DEN FREISTAAT BAYERN (GO), ART. 89 ABS. 1 ZIFFER 10 UD ART. 91 ABS. 3 DER
BAYERISCHEN BAUORDNUNG (BAYBO), DER VERORDNUNG DER BAULICHEN NUTZUNG
DER GRUNDSTUCKE (BAUNVO), DER VERORDNUNG UBER DIE FESTSETZUNGEN IM
BEBAUUNGSPLAN VOM 22.6.1961 (GVBL. I. S. 833) UND DER VERORDNUNG UBER DIE
AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE SOWIE UBER DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTES- PLANZEICHEN- VERORDNUNG VOM 30. 7.1981 (BGBL. 1. S. 833), DIESEN
BEBAUUNGSPLAN ALS SATZUNG.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MD DORFGEBIET NACH & 5 BAUNVO
WOHN- UND GEWERBEBEBAUUNG ZULASSIG

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Il ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ZWINGEND FSTGESETZT Z. 8. 2
11 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE Z. B. 2
0.4 MAXIMAL ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL Z. B. 0.4 BEI DER HOCHST
ZULASSIGEN GRUNDFLACHENZAHL IST AUSNAHMSWEISE EINE UBER 50 %-IGE
UBERSCHREITUNG ZULASSIG, WENN DIES ZUR ANLEGUNG DER
ERFORDERLICHEN STELLPLATZE NOTWENDIG IST.

\

S MAXIMAL ZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL Z. 8. 0.6

fc:S\

3. BAUWEISE, BAUGRENZEN

BAUGRENZE
0 OFFENE BAUWEISE
e FIRSTRICHTUNG
o
i
Rk UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR GARAGEN UND NEBENANLAGEN

4, VERKEHRSFLACHEN
N STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

~ 22777

G SICHTDREIECKE

5. SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN
GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

KINDERSPIELPLATZ
FLURNUMMERN Z.B. 1214




STRASSENFLACHE (OFFENTLICHER EIGENTUMERWEG)

.l VORGESCHLAGENE SITUIERUNG DER BAUKORPER

<hl)
== MINDESTGRENZABSTAND Z. B. 5.00 m
6. GRUNFLACHEN
ZU PFLANZENDE BAUME GROSSKRONIG AUSWAHL NACH
ARTENLISTE

2.2

2.3

3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3
3.14

3.1.5

UMGRENZUNG DER FLACHEN,DIE VON DER BEBAUUNG
FREIZUHALTEN SIND

OFFENTLICHE GRUNFLACHE

FLACHEN FUR LANDWIRTSCHAFT

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
DAS GEBIET INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES WIRD ALS DORFGEBIET
NACH &5 BAUNVO FESTGESETZT.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

DIE ANGEGEBENE GESCHOSSFLACHENZAHL BZW. GRUNDFLACHENZAHL IST
DER HOCHSTWERT UND DARF NICHT UBERSCHRITTEN WERDEN.
FAHRRAD-UND GERATESCHUPPEN SIND AUCH AUSSERHALB DER BAURAUME
ZULASSIG.

EINE UNTERSCHREITUNG DER ABSTANDSFLACHEN NACH BAYBO ART. 6 WIRD
ZUGELASSEN. DIE IM BEBAUUNGSPLAN ANGEGEBENEN GRENZABSTANDE
DURFEN JEDOCH NICHT UNTERSCHRITTEN WERDEN.

GESTALTUNG

WOHNGEBAUDE

ALS DACHFORM FUR WOHNGEBAUDE WIRD SATTELDACH MIT DER IN DER
PLANZEICHNUNG VORGBEHENEN FIRSTRICHTUNG FESTGESETZT

DIE DACHNEIGUNG DER WOHNGEBAUDE WIRD AUF 360 FESTGESETZT.

ALS DACHEINDECKUNG SIND NUR ROTE DACHZIEGEL ZULASSIG
TRAUFUBERSTANDE SIND BIS MAX. 0.80m ZULASSIG.
ORTGANGUBERSTANDE SIND BIS MAX. 0.70 m, BEI AUSKRAGENDEN BALKONEN
BIS 1.00 m ZULASSIG.

DACHGAUBEN SIND MIT SATTELDACH AUSZUFUHREN.

DER ABSTAND VON DER GEBAUDEKANTE DARF 2.00m NICHT
UNTERSCHREITTEN. DER ABSTAND ZWEIER DACHGAUBEN UNTEREINANDER
DARF 1.00m NICHT UNTERSCHREITEN



3.1.6
3.1.7
3.1.8
3.1.9
3.1.10

3.2
3.2.1

3.2.2
3.2.3

3.24

UNGETEILTE DACHFLACHENFENSTER UBER 0.6m2 SIND NICHT ZULASSIG
KNIESTOCK IST UNZULASSIG

DIE OBERKANTE DER KELLERROHDECKE DARF MAX. 0.30 m UBER O.K. GEHWEG
DER ST 2331 LIEGEN

DIE HOHE DU SCHNITTPUNKTES DER TRAUFWAND MIT DER OBERKANTE DER
DACHFLACHE WIRD AUF MAX. 6.10m UBER DER KELLERDECKE FESTGELEGT.
UNTERGEQRDNETJ ANBAUTEN Z. B. TREPPENHAUSER BIS MAX. 6.0 W
GRUNDFLACHE KONNEN AUCH AUSSERHALB DER BAUGRENZEN LIEGEN.
NICHT-WOHNGEBAUDE

ALS DACHFORM FUR NICHT-WOHNGEBAUDE WIRD SATTELDACH MIT DER IN DER
PLANZEICHNUNG VORGESEHENEN FIRSTRICHTUNG FESTGESETZT.

DIE DACHNEIGUNG DER NICHT-WOHNGEBAUDE WIRD AUF 18 BIS 36°
FESTGESETZT.

DIE FIRSTHOHE VON NICHT-WOHNGEBAUDEN DARF 8.00m, GEMESSEN VON DEM
NATURLICHEN ODER FESTGESETZTEM GELANDE NICHT UBERSCHREITEN.

FUR DIE TRAUF- UND ORTGANGUBERSTANDE BEI NICHT-WOHNGEBAUDEN GILT
DIE GLEICHE REGELUNG WIE BEI DEN WOHNGEBAUDEN.

VERKEHRSFLACHEN

DER STELLPLATZNACHWEIS IST WIE FOLGT ZU ERBRINGEN:

2.0 STELLPLATZE JE WOHNEINHEIT.

BEI GEWERBLICHER NUTZUNG ENTSPRECHEND DER STELLPLATZVERORDNUNG.

GRUNFLACHEN, FREIFLACHEN,

DIE NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSTEILE SIND BEVORZUGT MIT
HEIMISCHEN, STANDORTGERECHTEN GEHOLZEN ZU BEPFLANZEN. PRO 200m'
NICHT BEBAUTER GRUNDSTUCKSFLACHE IST MINDESTENS 1 BAUM
VORZUSEHEN. ZU BEVORZUGEN SIND FOLGENDE GEHOLZARTEN:

SPITZAHORN

ESCHE

STIELEICHE

VOGELKIRSCHE

SCHWARZERLE

GRAUERLE

SILBERWEIDE

OHRCHENWEIDE

SOWIE SAMTLICHE OBSTBAUM-HOCHSTAMME

PFLANZUNGEN IM OFFENTLICHEN GRUN

BAUMARTEN: STRAUCHARTEN:
BERGAHORN PFAFFENHUTCHEN
SCHWARZERLE LIGUSTER

GRAUERLE SCHLEHE

SANDBIRKE WASSERSCHNEEBALL
ESCHE FAULBAUM
VOGELKIRSCHE ALLE STRAUCHWEIDEN

SILBERWEIDE



5.2

5.3

5.4

5.3

DIE IN DER PLANZEICHNUNG ANGEGEBENEN STANDORTE DER BAUME KONNEN
VERANDERT WERDEN, SOFERN EINE DETAILIERTE PLANUNG DIES
ERFORDERLICH.MACHT.

DIE ANZAHL DER BAUME DARF NICHT UNTERSCHRITTEN WERDEN.

BEI PFLANZUNGEN AN KINDERSPIELPLATZEN IST DIE GIFTLISTE,
HERAUSGEGEBEN VOM BAYR. STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG
UND UMWELTSCHUTZ VOM 21.06.1976 ZU BEACHTEN.

EINFRIEDUNGEN DURFEN-ZUR STRASSE HIN 1.00m, ZU DEN
NACHBARGRUNDSTUCKEN 1.30m NICHT UBERSCHREITEN.

ZUR STRASSE HIN SIND NUR HOLZLATTENZAUNE MIT SENKRECHTEN LATTEN,
ZU DEN NACHBARGRUNDSTUCKEN AUCH GRUNE MASCHENDRAHTZAUNE
ZULASSIG.

ERFORDERLICHE VERTEILERKASTEN FUR TELEFON-UND STROMVERSORGUNG
SIND IN ABSPRACHE MIT DER BUNDESPOST BZW. STROMVERSORGUNGS-
UNTERNEHMEN AUF PRIVATGRUND UNTERZUBRINGEN.

HINWEISE

6.1

6.2

6.3
6.4

6.5

SAMTLICHE BAUVORHABEN MUSSEN VOR BEZUGSFERTIGKEIT AN DIE ZENTRALE
WASSERVERSORGUNGSANLAGE DES WASSERZWECKVERBANDES
BERGLERNER GRUPPE ANGESCHLOSSEN SEIN.

DAS ABWASSER IST IM TRENNSYSTEM ABZULEITEN. SAMTLICHE BAUVORHABEN
SINDAN DIE ZENTRALE ABWASSERBESEITIGUNGSANLAGE DES ABWASSER-
ZWECKVERBANDES ERDINGER MOOS VOR BEZUG ANZUSCHLIESSEN.

BIS ZUR MOGLICHKEIT DER ANSCHLUSSNAHMJ AN DIE ZENTRALE ABWASSER-
BESEITIGUNG KONNEN FOLGENDE ZWISCHENLOSUNGEN ZUGELASSEN
WERDEN;

A) ANSCHLUSS SAMTLICHER BAUVORHABEN AN DIE OFFENTLICHE
KANALISATION UND REINIGUNG DER ABWASSER IN EINER ZENTRALEN
GEMEINDLICHEN KLARANLAGE. DAZU MUSS VON DER GEMEINDE EINE MOBILE
KLARANLAGE ANGEMIETET WERDEN UND DIE WASSERRECHTLICHEN VORAUS-
SETZUNGEN FUR DIE EINLEITUNG FUR DIE SEMPT GESCHAFFEN WERDEN.

B) REINIGUNG DER ABWASSER IN EINZELNEN HAUSKLARANLAGEN.

AUF GRUND DER MASSIVEN BEBAUUNG UND DER DAMIT VERBUNDENEN
ZUSATZLICHEN GRUNDWASSERBELASTUNG MUSSEN AN DIE ANLAGEN
ANFORDERUNGEN GESTELLT WERDEN. DIE EINZELBAUVORHABEN SIND DANN
JEWEILS DEM WASSERWIRTSCHAFTSAMT FREISING ZUR BEGUTACHTUNG
VORZULEGEN. FUR WOHNANLAGEN SIND AUF JEDEN FALL VOLLBIOLOGISCHE
KLEINKLARANLAGEN ERFORDERLICH. DIE GRUDSTUCKSENTWASSERUNGS-
ANLAGE MUSS NACH DEN ANERKANNTEN REGELN DER TECHNIK (DIN 1986 FF)
ERSTELLT WERDEN.

DAS NIEDERSCHLAGSWASSER VON DACHERN IST UBER SICKERANLAGEN ZU
VERSICKERN.

GEGEN HOHE GRUNDWASSERSTANDE IST JEDES BAUVORHABEN ZU SICHERN.
NORDLICH GRENZT LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHIE UND EINE
LANDWIRTSCHAFTLICHE HOFSTELLE AN DAS BAUGEBIET. ZEITWEISE LARM- UND
GERUCHSIMMISSIONEN SIND UNVERMEIDBAR UND HINZUNEHMEN.

DIE GEPLANTEN GEBAUDE WERDEN UBER ERDKABEL UND
VERTEILERSCHRANKE AN DAS VERSORGUNGSNETZ DER ISAR-AMPERWERKE
ANGESCHLOSSEN.

DAS NETZ IST SO AUSGELEGT, DASS AUSSER DEN UBLICHEN
HAUSEINRICHTUNGEN AUCH ELEKTROMEIZUNGEN BIS ZU EINEM GEWISSEN
UMFANG ANGESCHLOSSEN WERDEN KONNEN.



6.6

6.7

6.8

DIE HAUSANSCHLUSSKABEL ENDEN IN WANDNISCHEN ODER IN A.P.-HAUS-
ANSCHLUSSKASTEN. IM KELLER, AN DER STRASSENSEITE ZUGEWANDTEN
HAUSWAND UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER BAULICHEN GEGEBENHEIT. DIE
VERTEILERSCHRANKE WERDEN ZUR GEWAHRLEISTUNG DER VERKEHRS-
SICHERHEIT IN DIE ZAUNE BZW. MAUERN INTEGRIERT, D. H. AUF PRIVATGRUND
GESETZT.

SCHLAFRAUME IN DEN EINZELNEN WOHNGEBAUDEN SIND AUS LARMSCHUTZ-
GRUNDEN NUR AN DER WESTLICHEN SEITE ZULASSIG.

WOHNRAUME SOLLEN MOGLICHST AN DER SUD- ODER WESTSEITE
ANGEORDNET WERDEN.

TROTZ GUNSTIGER GRUNDRISSGESTALTUNG WERDEN INSBESONDERE
TAGSUBER DIE SCHALLTECHNISCHEN ORIENTIERUNGSWETE UBERSCHRITTEN.,
AUF GRUND DER VORGELAGERTEN LANDWIRTSCHAFT KANN ES JEDERZEIT ZU
ORTSUBLICHEN GERUCHSEINWIRKUNG KOMMEN



BEBAUUNGSPLAN

Der Gemeinderat der Gemeinde Berglern hat in der Sitzung vom 31.3.1992 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluf3 wurde am 10.4.1992 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.8.1992 wurde mit der Begriindung
gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.9.92 bis 14.10.92 offentlich ausgelegt

Berglern, den 25.2.1993 ... 1. Burgermeister

Die Gemeinde Berglern hat mit Beschlul3 des Gemeinderates vom, 3.11.1992 den Bebauungsplan
gemal} § 10 BauGB in der Fassung vom 25.8.1992 als Satzung beschlossen.

Berglern, den 25.2.1993 ... 1. Burgermeister

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens nach 8 11 Abs. 3 BauGB wurde im Amtsblatt der
Gemeinde am 19.2.1993 gemalf} § 12 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus Wartenberg, Zimmer-Nr. 4 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan tritt damit in kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Absatzes 4 und des § 215 Abs. 1
BauGB ist hingewiesen worden.

Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom 25.8.1992 wurde mit Schreiben
der Gemeinde Berglern vom 6.11.1992 an das Landratsamt Erding eingeleitet Das Landratsamt
Erding hat mit Schreiben vom 19.1.1993 Az. 42 / 610-4/2 eine verletzung von Rechtsvorschriften
nicht geltend gemacht (§ 11 BauGB)

Berglern, den 25.2.1993 ... 1. Burgermeister



BEBAUUNGSPLAN ABLAUF
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Die Gemeinde Berglern erlasst auf Grund 88 1 bis 4 sowie § 8 Baugesetzbuch (BauGB) sowie Art. 91 Bayerische
Bauordnung (BayBO) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung folgende

Satzung tiber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes .|| ]l oeman § 13
BauGB:

§1

(1) Die Festsetzungen durch Planzeichnung bestimmen sich nunmehr fir die Parzelle im
stidwestlichen Bereich nach dem beiliegenden Plan vom (Planfassung des Planungsbtiros
Eber, Langenpreising-Zustorf, vom 24.02.2006). Die Planung ersetzt fur lhren
Geltungsbereich die urspringliche Planung.

(2) In den textlichen Festsetzungen (Teil B — Festsetzungen durch Text -) werden die folgende Anderungen
vorgenommen:

a) Die ziffer 3.1.5 wird um folgenden Satz erganzt:
»Zwerchgiebel sind mit Satteldach auszufuhren und dirfen ein Drittel der
Baukdrperlange nicht tGiberschreiten.”
b) Die Ziffer 3.1.9. erhalt folgende Fassung:
,Die Hohe des Schnittpunktes der Traufwand mit der Oberkante der Dachflache wird auf
maximal 6,1 m Uber der Kellerrohdecke, fur die beiden Baukérper im sidwestlichen Bereich

des Bebauungsplanes auf maximal 5,0 m tber der Kellerrohdecke festgelegt.”

c) Die ziffer 3.1.10. wird wie folgt neu gefasst:
,Eine Uberschreitung der Baugrenzen um max. 2,0 m gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch Vordacher,
Eingangsiuberdachungen, Balkone, untergeordnete Vorbauten, Wintergarten usw. ist zuldssig. Die
Grundflache untergeordneter Vorbauten an einem Baukoérper darf 12 m* nicht Uberschreiten.”

(3) Folgende textliche Festsetzung wird als Ziffer 3.2.6 neu hinzugefigt:

Die Zahl der Wohneinheiten wird fir im sudwestlichen Bereich wie folgt begrenzt:
- sldwestlichstes Gebaude: maximal zwei Wohneinheiten zulassig
- Geb&ude nordlich davon: maximal eine Wohneinheit zulassig.

§2

Diese Satzung tritt mit ihnrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Berglern
Wartenberg, 08.05.2006
gez.

Herbert Knur

1. Burgermeister



Lageplan v. 24.06.2006

Begrundung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

der Gemeln!e Berglern

Die zeichnerische Anderung betrifft die letzte noch unbebaute Grundstiicksparzelle im
stidwestlichen Bereich des Baugebietes. Die derzeitige Bebauungsplanfassung beinhaltet ftr
diesen Bereich einen Baukorper von 19,00 x 12,50 m mit zwei Vollgeschossen. Die Flache dieser
Parzelle betragt 1.580 gm und reicht im Westen bis an die Sempt. Ein 8 m breiter Streifen entlang
der Sempt ist als 6ffentliche Grunflache zu belassen. Ein weiterer Streifen mit einem Abstand von
15 m zur Sempt hin ist von Bebauung freizuhalten. Auf der restlichen Flache sollen an Stelle des



bisher sehr grol3en Baukorpers zwei kleinere Baukdrper in E+D-Bauweise mit zwei
Vollgeschossen ermoglicht werden. Hierdurch wird wesentlich dem Gedanken eines
flachensparenden Bauens Rechnung getragen. Die vorgenommene Nachverdichtung erscheint
vertretbar, eine Anderung der Festsetzungen zur maximal zulassigen Geschoss- und Grundflache
ist nicht erfolgt. Die ErschlieRung des nordlicheren Gebaudes im Gebiet der zeichnerischen
Anderung ist privatrechtlich zu sichern.

Die Planung umfasst ferner

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung zu Zwerchgiebeln (TZ 3.1.5).Die Anderung soll aus
gestalterischen Griinden im ganzen Gebiet gelten.

- Festlegung der maximal zulassigen Traufhohe im Bereich der zeichnerischen Anderung
(TZ.3.1.9)

- Neufassung der Ziffer 3.1.10 bezuglich untergeordneter Anbauten. Untergeordnete
Anbauten sollen nach den Wunschen der Bauherrin im Gebiet der zeichnerischen
Anderung einem etwas hoherem Rahmen als bisher geregelt zulassig sein. Hierdurch
werden die Grundziige der Planung nicht verletzt; die Anderung soll im ganzen Gebiet
gelten.

Um die Grundzuge der Planung beizubehalten, wurde fir den Bereich der zeichnerischen
Festsetzungen ferner eine Festlegung beziglich der maximal zulassigen Wohneinheiten getroffen.

Die Planzeichen, die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des rechtsgultigen Bebauungsplanes
, der Gemeinde Berglern gelten ansonsten
unverandert weiter.

Wartenberg, 06.04.2006
Gemeinde Berglern
gez.

Herbert Knur
1. Burgermeister

1. vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB des Bebauungsplanes _ der Gemeinde
Berglern

Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat am 26.01.2006 gefasst (§2 Abs. 1
BauGB).

2. Der von der Bebauungsplananderung betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde auf der Grundlage des Entwurfes der Bebauungsplananderung in der Zeit vom
17.03.2006 bis 31.03.2006 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (8§13 BauGB).



3. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde vom Gemeinderat am 05.05.2006 gefasst (810 Abs. 1
BauGB).

4. Die nach § 13 BauGB erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes unterliegt nicht der Genehmigungs-
oder Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1 a BauGB).

Wartenberg, 08.05.2006
Gemeinde Berglern
gez.

Herbert Knur

1. Burgermeister

5. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 19.05.2006 im
Mitteilungsblatt der Verwaltungsgemeinschaft Wartenberg Nr. 19; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 Abs. 1 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Bebauungsplananderung hingewiesen. Mit der Bekanntmachung
trat die Bebauungsplananderung in Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).

Wartenberg, 19.05.2006
Gemeinde Berglern
gez.

Herbert Knur

1. Burgermeister





