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A. FESTSETZUNGEN
1. Geltungsbereich

mmmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
2. Art der baulichen Nutzung

a) Das gesamte Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet i.S. des § 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt.

b) Ausnahmen i.S. des § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung sind unzu-
ldssig. Ausgenommen hiervon ist der Bauraum A, wo auch ein nicht
storender Gewerbebetrieb (§ 4 (3) Nr. 2 BauNV0) zuldssig ist.

c) Fiir jedes Wohngebdude sind nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.
Fiir eine Doppelhaushdlfte ist nur eine Wohnung und eine Einlieger-
wohnung zuldssig.

Ausgenommen hiervon ist der Bauraum B, wo eine Wohnanlage mit
Sozialwohnungen festgesetzt ist.

d) e—e-e-eeee Abgrenzung von Grundstiicken mit unterschiedlichem
MaB der Nutzung

3. MaB der baulichen Nutzung

a) I Als zulassige Hochstgrenze der GeschoBzahl sind
2 Vollgeschosse festgesetzt.
b) E+D/I Zuldssig sind ebenfalls zwei Vollgeschosse; das

ObergeschoB darf jedoch auf der Nordseite gem.
Ziff. 5. h) nur als DachgeschoB ausgefiihrt werden.

c) E+D Zulassig sind ebenfalls zwei Vollgeschosse; das
ObergeschoB darf jedoch nur als DachgeschoB ausge-
fiihrt werden.

d) GFZ 0,4 GeschoBflachenzahl als Hochstwert festgesetzt;
z.B. 0,4

4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

a) Fir das gesamte Bauland ist nur Einzelhausbebauung zuldssig,
es sei denn, daB durch Planzeichen Einzel- oder Doppelhduser

festgesetzt sind.

b) /& Zuldssig sind Einzel- oder Doppelhduser

c) Baugrenze




5. Bauliche Gestaltung

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

i)

Als Dachform sind nur Sattelddacher mit mittigem First und beid-
seitig gleicher Neigung von 40 - 45° zulassig.

Die Gebdudetiefe darf ausschlieBlich Gebaudeversatz sowie An-
und Vorbauten maximal 11 m betragen.

<———> vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Dachiiberstande sind in ortsiiblicher Holzbauweise auszufiihren und
trauf- wie giebelseitig auf 0,30 m beschrankt.

Im Bereich von Balkoniiberdachungen ist eine Ausnahme der Dach-
uberstande zuldssig.

Die Firste von Dachgauben und Anbauten missen mindestens 1,00 m
unter dem Hauptfirst bleiben.

Die Traufen von Anbauten diirfen nicht iiber der jeweiligen Traufe
des Hauptgebdudes liegen.

Die Ansichtshdhe von Schleppdachgauben darf eine Hohe von 1,25 m
nicht iberschreiten.

Liegende Dachfenster sind nur mit einer lichten Glasfldche von
hochstens 0,80 m? je Fenster zuldssig. Dacheinschnitte sind un-
zuldssig.

Der Einbau von Solarkollektoren in die Dachfldchen hat so zu er-
folgen, daB

- bei Nebengebduden die Dachhdlften jeweils vollfldchig mit
Kollektor-Elementen gedeckt werden

- bei Hauptgebauden die Solarkollektoren in einer durchlaufenden
Reihe unmittelbar oberhalb der Traufe flachenbiindig mit der
Pfannendeckung angeordnet sind.

Der Einbau von Solarabsorbern unter einer Glaspfannen-Abdeckung
in der oben beschriebenen Anordnung ist ebenfalls zuldssig.

Fur die Dacheindeckung sind nicht engobierte ziegelrote bis
kupferbraune Pfannen oder Biberschwdnze zu verwenden.

Die traufseitige WandhGhe, gemessen von der Schnittlinie
zwischen AuBenwand und Dachoberkante zur Oberkante des ndchst-
gelegenen Gehwegs darf maximal betragen

- bei II-geschossigen Gebduden 6,50 m

- bei E+D/I-geschossigen Gebauden an der Siidseite 6,50 m,
an der Nordseite 4,20 m

- bei E+D-geschossigen Gebduden allseitig 4,20 m

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens, gemessen von der
Oberkante der das Grundstiick erschlieBenden StraBe in Fahrbahn-
mitte, darf allseitig 0,50 m nicht Uberschreiten.

Die Héhenlage hat die bereits bestehende Bebauung zu beriicksichtigen.
Ausnahmen konnen zugelassen werden.



i)

k)

1)

m)

n)

Kniestdcke, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante
Sparren senkrecht an der AuBenkante der AuBenwand, diirfen Uber
dem ErdgeschoB 50 cm, iber dem 1. ObergeschoB 25 cm nicht
tiberschreiten.

Als Wandmaterial der Hauptgebdude und Garagen ist nur heller
Verputz und/oder senkrechte Holzverschalung zugelassen.

Wetterschutzverkleidungen aus kleinformatigen, zementgebundenen
Materialien (z.B. Eternit) sind auf einer Wetterseite zuldssig.
Nicht zuldssig sind Keramikverblendungen, Wandverkleidungen aus
Metall oder farbtransparenten Kunststoffplatten.

Werden auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche Nebengebdude
als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14
Abs. 1 Baunutzungsverordnung (z.B. Gartenhduschen, Lauben) er-
richtet, so darf ihre Grundflache nicht mehr als 6 m? je Bau-
grundstiick betragen..

Die Dachoberkante bzw. Firsthohe dieser Nebengebdude darf 2,50 m,

gemessen von der natiirlichen Geldndeoberfldche, nicht iberschrei-

ten. Als Dachart wird Sattel- oder Pultdach festgesetzt. Die maxi-
male Wandhohe an der Traufseite ist auf 2,0 m begrenzt.

Als Wandmaterial ist nur Glas, Holzverschalung oder heller Verputz
zugelassen.

Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art so-
wie oberirdischen Lagerbehdltern fiir flissige oder gasformige
Stoffe im Freien ist unzuldssig. Wohnwagen diirfen nur so abge-
stellt werden, daB sie von der offentlichen StraBenverkehrsfldche
aus gegen Einblick geschiitzt sind.

Abfallbehdlter sind grundsdtzlich in bauliche Anlagen oder Ein-
friedungen zu integrieren, zusammenzufassen und gegen Einblick
zu schiitzen. Die Boxen missen so dimensioniert sein, daB eine

Unterbringung von 120 bzw. 240 1 - Behdltern gewdhrleistet ist.

Die Baugrundstiicke sind entlang der StraBenbegrenzungslinie und
der Flichen fiir die Landwirtschaft mit einem senkrechten Holz-
latten- oder Staketenzaun in einer maximalen Hohe von 0,90 m,
gemessen von der natiirlichen Geldndeoberfldche, einzufrieden.

Als Einfriedungen zwischen den Baugrundstiicken sind senkrechte
Holzlatten-, Staketen- und hinterpflanzte Maschendrahtzdune in
einer maximalen Hohe von 0,90 m, gemessen von der natirlichen

Geldndeoberfldche, zuldssig.

Die Verwendung von Stacheldrahtzdunen ist unzuldssig.

Im Senkenbereich muB das Gelindeniveau iiber die ganze Grund-
stiicksfldche auf das Niveau der das Grundstiick erschlieBenden
StraBe angehoben werden. Zur Oberwindung von Geldndespriingen
sind natiirlich wirkende Boschungen anzulegen. Stiitzmauern sind
unzuldssig.



6. Uffentliche Verkehrsfldche

a) | | Fahrbahn

b) [ | WohnstraBe ohne Trennung von FuBweq und Fahrbahn

e)

f)

9)

c)

d)

mit geeigneter Ausgestaltung des StraPenraums und
Gliederung des StraBenbelags.

.. 1 Gehweg
StraBenbegleitgrin
StraBenbegrenzungslinie

:M Parkstreifen mit Bauminseln

ln §§,_.f” Sichtdreieck mit Angabe der Schenkel-
[~ lange in Metern

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflan-
zung sowie Ablagerung von Gegenstdnden iber 1,00 m HGhe, gemessen
von der StraBenoberkante in Fahrbahnmitte, unzuldssig.

Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstammige, in Sicht-
hohe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hohe.

7. Garagen
a) U~ "7 Fliche fiir Garagen und Stellplitze
Ga Garagen
St Stellpldatze
b) Garagen und Stellpldtze dirfen nur auf den hierfiir bezeichneten Fldcher

sowie innerhalb des angrenzenden Bereichs eines Bauraums errichtet
werden. Die maximale Garagenbreite je Gebdude ist auf 6 m begrenzt. Im
Bauraum A diirfen Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Soweit Garagen an der seitlichen Grundstiicksgrenze vorgesehen sind,
ist Grenzbebauung vorgeschrieben.

Doppelgaragen miissen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze in gleicher
Hohe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung zusammengebaut werden. Die
Vorderfronten missen einheitlich gestaltet werden.



e) Die Diacher der Garagen miissen beziiglich Gestaltung und Material
den jeweiligen Hauptgebduden angeglichen sein.

f) Vor den Garagenzufahrten darf ein Stauraum von mindestens 5m Tiefe,
gemessen vom Fahrbahnrand aus, zum StraBenraum sowie - bei Doppel-
garagen - zum Grundstiicksnachbarn hin nicht eingefriedet werden.

Der Stauraum ist durch eine geeignete Bepflanzung und Gliederung
des Bodenbelags zu gestalten.

Der Stauraum vor Doppelgaragen muB in der Gestaltung einheitlich
sein.

g) Die Garagen miissen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5 m von der
StraBenbegrenzungslinie entfernt sein. Bei mehr als 7 m Abstand
diirfen die Zufahrtsbreiten an der StraBenbegrenzungslinie nicht
mehr als 3 m betragen.

h) Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze, davon einer als Garagenstellplatz,
auf dem Grundstiick nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen kann hierbei
nicht angerechnet werden. Bei Wohneinheiten mit mehr als 90 m* Wohn-
fliache missen 2 Garagenstellpldtze nachgewiesen werden.
Erforderlichenfalls sind die Garagen als Duplexgaragen auszubilden.
Die Traufhdhe fiir Duplexgaragen betrdgt maximal 3,00 m. Bei Grenz-
bebauung muB - ggf. durch bauliche Anpassung - eine Angleichung in
Dachprofil und Traufhdhe an die Nachbargarage sichergestellt werden.

i) Soweit im Baubereich A keine Wohnungen, sondern ein gewerblicher Be-
trieb errichtet wird, sind die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf
(IMBek. vom 12.02.1978, MABl. S. 181) anzuwenden.

Dabei ist innerhalb der Schwankungsbreite die jeweils hdhere Stell-
platzforderung zu erfiillen.

. Grinordnung

a) @ GroBkronige Laubbdume zu pflanzen.

b) Randeingriinung
Bei der Randeingrinung sind die gem. AGBGB erforder-
lichen Grenzabstdnde zu beachten.

c) Die durch die Planzeichen "StraBenbegleitgrin" und "Randeingrinung"
gekennzeichneten Fldchen sind als Rasenfldche anzulegen und in park-
artiger Weise nach MaBgabe der Festsetzungen 8.a) bis d) mit Bdumen
und Strduchern zu bepflanzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Bdume sind
innerhalb des offentlichen StraBenraums (StraBenbegleitgriin zwischen
den StraBenbegrenzungslinien) in ihrer Lage bindend. Bei der Be-
pflanzung der ilibrigen Fldchen sind unter Beibehaltung der nach-
folgend festgesetzten Pflanzdichte Abweichungen in der rdaumlichen
Anordnung zuldssig.

Fiir Art, GroBe und Dichte der Baumpflanzungen gelten folgende
Festsetzungen:




d)

- zuldssige Arten

Fraxinus excelsior
Alnus glutinosa
Alnus incana
Prunus padus
Prunus serotina
Prunus avium
Ulmus Taevis
Quercus robur
Carpinus betulus
Betula pendula
Salix alba

Salix trianda
Salix caprea
Acer platanoides

Acer pseudo-platanus

- PflanzgradBe

Esche
Schwarzerle
Grauerle
Traubenkirsche

spdte Traubenkirsche

Vogelkirsche
Ulme
Stieleiche
Hainbuche
Birke
Silberweide
Mandelweide
Salweide
Spitzahaorn
Bergahorn

Hochstammige 3 bis 4 mal verpflanzt, aus extra
umfang mindestens 16-18 cm, gemessen in 1,00 m HGhe, BaumhShe 3,50 m

bis 5,00 m.

- Pflanzdichte

1 Baum je 30 m? Pflanzflache

weitem Stand. Stamm-

Fir Art, GroBe und Dichte der Strauchpflanzungen gelten folgende

Festsetzungen:
- zuldssige Arten

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Corylus avellana
Viburnum opulus
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Ligustrum

Daphne mezereum
Rhamnus frangula

- PflanzgroBe

Mindestens 100 bis 125

- Pflanzdichte

Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Hasel
Schneeball
WeiBdorn
Holunder
Schlehe
Heckenkirsche
Liguster
Seidelbast
Faulbaum

cm, 2 mal verpflanzt

1 Strauch je 3 m? Pflanzfldche

Innerhalb der Randeingriinung sind iiber die Festsetzung 8.c) hinaus
auch samtliche heimischen Arten von Obstbdaumen und Beerenstrauchern

zulassig.

e) Im StraBenraum wird die Birke (Betula pendula) festgesetzt.



f) Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie
nicht als Geh- und Fahrfldche oder als Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge angelegt sind, gdrtnerisch zu gestalten. Es sind so viele
Baume zu pflanzen, daB auf je 200 m®> Grundsticksflache ein groB-
kroniger Baum heimischer Art kommt:

g) In den Bauantrdgen sind die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten
Bepflanzungen nachzuweisen und bis zur SchluBabnahme der Gebaude
durchzufiihren.

h) Die nach den Festsetzungen 8.a) bis f) gepflanzten Baume und
Strducher sind zu pflegen und zu erhalten.

9. Versorgungsanlage

10. VermaBung

a) _+___Ji___4_

b) R=8—>

Fldche fir Versorgungsanlage; Trafostation

MaBzahl in Metern; z.B. 5 m

Kurvenradius; z.B. 8 m

11. Landwirtschaftliche Nutzflache

LN |

B. Hinweise

Zuldssig sind Ackerbau, Wiesen- und Weiden-
wirtschaft sowie Garten- und Obstbau. Nicht zuge-
lassen sind Nutzungen, mit denen eine unzumutbare
Beldstigung der Anwohner verbunden wdre, insbe-
sondere intensive Tierhaltung und die Nutzung als
Lager- und Abstellfldchen, sowie das Aufbringen
von Flissig- oder Festmist.

bestehende Grundstiicksgrenze

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorhandener Senkenbereich mit Bdschungsfldchen
Flursticksnummer; z.B. 402

bestehendes Hauptgebdude

bestehendes Nebengebaude

vorgeschlagener Baukdrper



Bei samtlichen Bauvorhaben ist zu beachten:

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserver- und Entsorgung angeschlossen sein,

Gegen die hohen Grundwasserstdnde ist jedes Bauvorhaben zu
sichern.

Miinchen, den ..S5:.Fass datum Bergkirchen, den .......eeeeeseenn.

. b
néi:me1ster) Leer

1. Biirgermeister

(Entwurfsverfasser) (1.



Verfahrensvermerke

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Berg-
I%J:Ghen am9.5.1989  gefaBt und am _22.5.1983 ortsiblith bekanntgemacht

Bergkir . den 19.8.1990

AN~/ Hubes
(1. Blr ermeister)\‘.m\&sta

tliche Untgfrichtung der Birger mit Erdrtepdng zum Bebauungsplan-
vorentwurf in der fassung vom hat in dér Zeit vom
tattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauG

Der Verfahrensschritt nach § 3(1) konnte entfallen, da sie Planung bereits
auf anderer planerischer Grundlage (alter Bebauungsplan Nr. 3) bekannt war.

3. Die Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorent-
wurf in der Fassung vom _9.5.1989  hat in der Zeit vom/ 4.10.1989 bis

Aqtlln;ég stattgefunden (§ 4 BauGB).

Huber
(1. Birgermeister) * Blirgermcister

4. Dte n%feﬁtlxche Auslegung des Bebauungsplan- -Entwurfs in gder Fassung vom 9.5.1989
(29.8.1989 hat 'in der Zeit vom _28. 6.1989 bis _28.7.1 stattgefunden
§..3-Abs. 2 BauGB). (17.10.1989) (17.11 U/
2 .1990

Huber
Burgermelster) 1. Blimgermester
5. Db Satzl gsbeschluB zum Bebauungsplan in der Fassung vgm _29.08.1989
.'H,ﬁm Gemelnderat Bergkirchen am _21.11.1989 gefa% 10 BauGB).
3 e Bergki , den
Huber
Burgermeister) L Biirgermeister

vzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom 29,08,1383 wurde

mit Schreiben der Gemeinde Bergkirchen vom _11.12.1983 an das Landratsamt
Dachau eingeleitet. Mit Schreiben vom 25.1.1990 JAZ. - hat das
mt keine Verletzung der Rechtsvorschriften gelténd/gemacht (§ 11

Bergkirghed, den
— /Huber
(1. Birgermeister) “W/Burgermeister

"rtfﬁbliche Bekanntmachung Gber den AbschluB des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am _20.2.1990 ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen

der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hin-
gewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan An der Fassung vom
in Kraft (§ 12 BauGB).




