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B. Fiir die Hinweise
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C. Fiir die nachrichtliche Ubernahme
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Praambel

Der Markt Beratzhausen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Die Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung, Abstandsflachen, Bauweise

Die seitliche Wandhdhe ist bei Gebauden mit 3 Vollgeschossen mit hdchstens 8,60 m festgesetzt. Fir das im
Planteil festgesetzte Parkhaus ist eine seitliche Wandhohe von mindestens 5,50 m und héchstens 6,20 m
zulassig. Die Firsthéhe ist mit mindestens 11,0 m und héchstens 11,5 m festgesetzt. Bezugspunkte fiir die
seitliche Wandhoéhe sind der FertigfuBboden Erdgeschoss (FFB EG) und der traufseitige Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut. Bezugspunkte fiir die Firsthdhe sind der FFB EG und der First. Die
Hoéhenlage des FFB EG ist im Planteil festgesetzt. Von diesem MaR darf nach oben und unten um bis zu
jeweils 0,3 m abgewichen werden, dies gilt nicht fir das im Planteil festgesetzte Parkhaus.

Die Grundflachenzahl wird mit héchstens 0,4 festgesetzt.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind zu Grundstiicken auRerhalb des Geltungsbereiches
einzuhalten.

Gebaude sind als Einzelhauser in offener Bauweise zu errichten.

Sofern im Planteil eine abweichende Bauweise festgesetzt ist, sind Einzelgebaude mit einer Lange von mehr
als 50 m zulassig.

Die Baugrenzen dirfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m sowie durch Terrassen iberschritten
werden.

Baugestaltung

Als Dachform ist ein gleichseitiges Satteldach mit mittigem First parallel zur Langsseite des Baukorpers oder
Walmdach festgesetzt. Fliir Nebengebaude ist auch ein Flachdach (auch begriint) zulassig.

Die Dachneigung wird fur Haupt- und Nebengebaude mit 15 - 24 Grad festgesetzt, sofern im Planteil keine
abweichende Festsetzung getroffen ist.

Die Dachiberstande dirfen max. 0,50 m betragen.

Negative Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig.

Die Fassaden von Wohngebauden sind in Holz und/ oder Putz in hellen matten Farben auszufiihren.
Einfriedungen sind ohne Sockel zu errichten. Sie missen einen Abstand von mind. 0,1 m zum Boden einhalten.
Die Errichtung von Einfriedungsmauern und Gabionen zur Einfriedung ist unzuldssig. Einfriedungen zur
offentlichen Verkehrsflache dirfen nicht hoher als 1,20 m errichtet werden.

Solarenergieanlagen sind in der gleichen Neigung wie das Dach zulassig. Sie dirfen nicht aufgestandert
werden und den First nicht Gberragen.

Stellplatze/ Nebengebaude

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufiihren (z. B. wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster
mit Rasenfuge, Verbundpflaster).

Je Wohngebaude ist auRerhalb der Baugrenzen 1 Nebengebaude als Nebenanlage mit einer Grundflache von
bis zu 20 gm zulassig.

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze zu errichten.

Gelande, Stiitzmauern

Gelandeveranderungen sind zulassig. Hohenspriinge sind landschaftlich durch Béschungen zu modellieren. An
den Grenzen zu Grundsticken auerhalb des Geltungsbereiches ist an das vorhandene Gelande an der
Grundstlicksgrenze ohne Béschungen anzugleichen. Das kinftige Gelande muss am Gebaude auf min. 0,3 m
bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden EG angeglichen werden. Die Errichtung von Stiitzmauern ist bis zu
einer Hohe von 1,0 m zulassig. Ausnahmsweise kdnnen auch héhere Gelandeveranderungen und Stitzmauern
zulassig sein, sofern es zum Angleich an das bestehende Gelande an den Geltungsbereichsgrenzen
erforderlich ist.

Griinordnung

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind groR3kronige Laubbaume der Qualitat Hochstamm, Stammumfang
18-20cm zu verwenden. Zu verwenden sind heimische standortgerechte Baume 1. Ordnung, z. B. Berg-Ahorn,
Spitz-Ahorn, Winter-Linde, Sommer-Linde, Stiel-Eiche o. &.. Von der festgesetzten Lage kann abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Geholzarten: Fir alle Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen sind nur standortgerechte heimische
Laubgehdlze zuldssig. Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-, Pyramiden-
und Hangeformen sind nicht zulassig.

Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten in der Qualitat Hochstamm zu verwenden.

Auf der im Planteil festgesetzten Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Abgrabungen und Auffullungen unzuldssig.

Auf der im Planteil festgesetzten Flache fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist ein Flachenanteil von 30 Prozent als naturnahe Hecke anzulegen. Zuséatzlich sind 4
Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm, Mindestqualitat Stammumfang 16-18cm zu verwenden. Die Anlage
eines Spielplatzes ist zulassig.

Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und zu
erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neubepflanzung der gleichen Art zu ersetzen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieRlich Bepflanzung auf den Baugrundstiicken ist bis spatestens 1
Jahr nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude herzustellen.

Artenschutz

Mafnahmen zur Vermeidung:

V-01-Gebdudeabbruch: Ein Gebaudeabbruch ist nur zwischen Anfang November und Ende Méarz zuléssig.
V-02-Ersatzquartiere: An den neuen Gebauden sind insgesamt 8 Ganzjahresquartiere fur Fledermause (z. B.
Fa. Schwegler oder Hasselfeldt Naturschutz) einzurichten. Sie sind in verschiedenen Himmelsrichtungen
anzubringen. Alternativ kdnnen im Plangebiet auch 3 Fledermaustiirme (z. B. Fa. Hebergo) errichtet werden.
Sichtdreiecke

Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Gegenstande mit einer Hohe von mehr als 0,8
M unzulassig. Ausgenommen hiervon sind einzelne Baume mit einem Astansatz von mehr als 2,8 Metern,
sofern sie die Verkehrsibersicht nicht beeintrachtigen.

Immissionsschutz

Aktiver Schallschutz

Vor Aufnahme der Wohnnutzung ist das im Bebauungsplan festgesetzte Parkhaus in vollem Umfang mit einer
seitlichen Wandhohe von min. 5,5 m und einer Firsthdhe von 11 m Uber der festgesetzten Héhe Fertigfulboden
EG zu errichten. Die Nordostfassade sowie das Dach sind dabei witterungsbestandig und fugendicht
auszufiuihren und mussen im verbauten Zustand ein bewertetes Bau-Schallddmm-MaR R'y von mindestens

30 dB aufweisen.

Zulassigkeit von Aulienwohnbereichen

Schutzbedirftige Frei- und Aulenwohnbereiche, die im Anschluss an die im Planteil gekennzeichnete Fassade
entstehen, sind durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche, gleichwertige
Larmschutzmalinahmen (z.B. erhdhte, geschlossen ausgefiihrte Bristungen) so abzuschirmen, dass der
tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGW,, , 1, = 59 dB(A) der 16. BImSchV in einem
- von der Wohnungsgréf3e abhangigen - Teilbereich nachweislich ein'ge%alten wird.

Grundrissorientierung / passiver Schallschutz

Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in den im Planteil gekennzeichneten Fassaden keine zum
Offnen eingerichteten AuRenbauteile (Fenster, Tlren) zu liegen kommen, die zur Beliiftung von dem Schlafen
dienenden Aufenthaltsraumen des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses notwendig sind.

Ist dies im Einzelfall nicht méglich, sind die betroffenen Schlafrdume zur Sicherstellung ausreichend niedriger
Innenpegel mit fensterunabhangigen schallgedammten automatischen Beliftungsfiihrungen/systemen/anlagen
auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eine Raumbelilftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen auch andere bauliche LarmschutzmalRnahmen
ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind. Dies gilt gleichermalen fir
samtliche Schlafrdume des 2. Obergeschosses.

Alternativ kbnnen auch andere bauliche Larmschutzmaflinahmen (z. B. Laubengange, Erkervorbauten) ergriffen
werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen missen den
diesbezuglich allgemein anerkannten Regeln der Technik genligen. In jedem Fall sind die
Mindestanforderungen an die Luftschalldd@mmung von AufRenbauteilen gemaf der Tabelle 7 der DIN 4109_1 zu
erfullen.

Eine Bebauung des Gelandes ist erst zulassig, wenn bestehende Bodenverunreinigungen beseitigt sind und
der Abschluss der Sanierungsarbeiten von der zustadndigen Behoérde bestatigt ist.

HINWEISE

1. Vor wild abflieRendem Oberflachenwasser kdnnen eigenverantwortlich SchutzmalRnahmen getroffen
werden. Gebaudedffnungen sollten min. 0,2 m Uber Gelande bzw. Stralenoberkante liegen.

2. Zum Schutz vor Wassereinbriichen uns Starkregenereignissen wird die dichte und auftriebssichere
Ausfihrung der Kellergeschosse empfohlen.

3. Der Oberflachenwasserabfluss darf nicht zum Nachteil von Ober- oder Unterliegern beeinflusst werden.
Insbesondere durfen keine Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen etc.) durchgefihrt
werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich ablenken kénnen.

4. Bodendenkmale unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

5. Aufgrund einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurden Verunreinigungen festgestellt, von denen
im derzeitigen Zustand aufgrund der Versiegelung keine Gefahr fiir das Grundwasser ausgeht. Bei einer
Entsiegelung ist der Standort durch eine Gutachter neu zu bewerten. Bei Aushubmaflnahmen ist mit
kontaminiertem Material zu rechnen, das erhéhte Entsorgungskosten verursachen kann.

6. Die DIN 4109_1 kann im Rathaus des Marktes Beratzhausen zu den Ublichen Dienstzeiten eingesehen
werden.

7. Die Bewohner werden ausdriicklich auf die bestehende Zumutbarkeit von Immissionen (Geruch, Staub,
Larm), die bei einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
entstehen, hingewiesen.

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom gemall § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...... ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 1 BauGB ir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom ..... hat in der Zeit vom .... bis ...... stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf

des Bebauungsplanes in der Fassung vom ........ hat in der Zeit vom ....... bis ...... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ....... wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ bis ..o, beteiligt.

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

6. Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom ............... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung

VOM ..oenininenens als Satzung beschlossen.

Beratzhausen, den ..o

Beer, 1.Biurgermeister
7. Ausgefertigt

Beratzhausen, den ..o

Beer, 1.Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber 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 die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Beratzhausen, den ..o

Beer, 1.Blrgermeister
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