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2.       Maß der baulichen Nutzung, Mindestgrundstücksgrößen

2.1     Im Geltungsbereich sind entweder 2 Vollgeschosse bis zur Traufe zulässig, oder aber Erdgeschoss und
          ausgebautes Dachgeschoss, ebenso zulässig sind eingeschossige "Bungalows" mit entsprechender 
          Dachneigung von 18 - 27°, für Pultdächer 6 ° - 16 °.
2.2     Die Grundflächenzahl (GRZ) beträgt 0,35. 
          Die zulässige Grundfläche darf durch die Grundflächen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 75 
          vom Hundert überschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2, zweiter Halbsatz, nachdem weitere Über-
          schreitungen in geringfügigem Ausmaß zugelassen werden können, bleibt davon unberührt.
2.3     Die Geschossflächenzahl (GFZ) beträgt max. 0,60.
2.4     Die Mindestgröße der Baugrundstücke beträgt für Einzelhäuser 500 qm, für Doppelhaushälften 300 qm.
          Für die Parzelle 3 ist eine Mindestgröße von 450 qm zulässig.

3.      Bauweise, Grenzabstände, Abstandsflächen

3.1    Es ist gem. Planeintrag die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO zulässig. 
         Die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO ist zulässig für den Bereich ED.
         Grenzgaragen können mit einer Länge von max. 9 m und einer Wandhöhe von max. 3 m, gemessen an
         der Traufseite vom natürlichen Gelände bis zum Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut, 
         ohne eigene Abstandsflächen an der Grenze errichtet werden. Die Dachneigung dieser Garagen darf 
         max. 45 Grad betragen. Der über der Garage im Dachraum entstehende Raum darf hierbei als Aufent-
         haltsraum genutzt werden(Erleichterung der lärmabgewandten Orientierung an der Karl-Theodor-Straße). 
         Sollte in diesem Bereich auf einem Grundstück keine Garage gebaut werden, muss anstelle der Garage 
         eine Lärmschutzwand mit einer Höhe von 2,50-3,00 m errichtet werden. Die zwingend zweigeschossige 
         Bebauung ist profilgleich mit einheitlicher Dachform zu errichten. Die grenzständig zusammengebauten 
         Garagengebäude, die zusammengebaut errichtet werden müssen, sind profil- und höhengleich sowie 
         mit gleichen Dachformen und Dachneigung zu errichten.
3.2    Hauptgebäude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafür festgelegten Flächen
         zulässig, Stellplätze auch außerhalb, nicht jedoch in den Eingrünungsflächen gem. B.6.3 und B.6.5.
3.3    Nebengebäude und Gartengerätehäuschen sind bis zu 20 qm Grundfläche und bis zu 3,50 m Firsthöhe
         auch außerhalb der Baugrenzen zulässig, nicht jedoch in den privaten Eingrünungsflächen; die max.
         Gebäudelänge darf dabei 5 m nicht überschreiten.
         Im Vorgartenbereich, das ist der Raum zwischen Straße und straßenseitiger Baugrenze, sind
         Nebengebäude und Gartengerätehäuschen, ausgenommen Fahrradabstellplätze, unzulässig.
3.4    Die gesetzlichen Abstandsflächen des Artikels 6 der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten. 
         Bei Grenzgaragen kann die zulässige mittlere Wandhöhe von 3 m um bis zu 0,30 m überschritten werden 
         ohne Auswirkungen auf die erforderlichen Abstandsflächen (abweichende Abstandsflächenregelung im 
         Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB; gilt für alle Bauparzellen).

4.      Gestaltung der Gebäude (Hauptgebäude einschließlich Garagen und Nebengebäude)

4.1    Dächer
4.1.1 Die Gebäude mit Wandhöhen bis zu 4,0 m sind mit symmetrischen Satteldächern und einer Dach-
         neigung von 38° - 45° zu bauen. Garagen und Nebengebäude dürfen von der Dachform (Pult- und 
         Flachdach) und Dachneigung abweichend zum Hauptgebäude, jedoch nicht steiler, errichtet werden. 
         Nebenfirste sind zulässig bis max. ein Drittel der Gebäudelänge; sie sind mit einem Giebel abzuschließen
         und müssen mind. 1,00 m unter dem Hauptfirst bleiben.
         Dachgauben sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben mit senkrechten Wänden oder als Drei-
         ecksgauben zulässig. Ihre Breite darf insgesamt ein Drittel der Hauptdachlänge nicht überschreiten. Bei
         Realisierung von Nebenfirst und Dachaufbauten darf max. 60% der Hauslänge nicht überschritten werden.
         Der Verlauf des Gebäudefirstes muss über die Gebäudelängsseite erfolgen.
4.1.2 Die Gebäude mit Wandhöhen bis zu 6,50 m sind mit Walm- oder Zeltdächer und symmetrischen
         Satteldächer mit einer Dachneigung von 18 - 27° zu bauen. Zwerchgiebel und Dachaufbauten (Dach-
         gauben) sind unzulässig. Ebenso sind hier Pultdächer und höhenversetzte Pultdächer zulässig, wobei 
         bei höhenversetzten Pultdächer die zweite max. Wandhöhe als Firsthöhe max. 9,50 m betragen darf, 
         bei üblichen Pultdächern max. 8,50 m, Dachneigung 6°-16 °(siehe auch Skizze in den Schnitthinweisen!).
         Dachüberstände sind nur in dem konstruktiv erforderlichen Maß bis zu 60 cm zulässig. 
         Garagen und Nebengebäude dürfen von der Dachform (Pult- und Flachdach) und Dachneigung
         abweichend zum Hauptgebäude, jedoch nicht steiler, errichtet werden. 
4.1.3 Die Dacheindeckung wird mit naturroten, rotbraunen, grauen und anthraziten Dachziegeln oder Dach-
         steinen festgesetzt. Für Pultdächer ist eine Belcheindeckung in den für Dachzziegelnd und Dachsteinen 
         festgesetzten Farben zulässig. Für Flachdachgaragen oder flache Pultdächer bei Nebengebäuden und 
         Garagen und erdgeschossige Anbauten sind Abweichungen vom Dacheindeckungsmaterial zulässig.
4.1.4 Nicht zulässig,  sowohl bei Sattel- als auch bei Walm- oder Zeltdächern, sind Dacheinschnitte (negative
         Dachgauben) und schräg laufende Ort- und Traufgänge.
4.1.5 Flachdächer über dem Erdgeschoss sind nur zulässig in Verbindung mit Dachterrassen und Balkonen.      
         Flachdächer und Pultdächer werden auch für erdgeschossige Eingangsbereiche, Wintergärten, 
         Terrassenüberdachungen und untergeordnete Anbauten wie Erker zugelassen. Ansonsten sind 
         Flachdächer unzulässig.
4.1.6 Aus gestalterischen Gründen sind aufgeständerte Anlagen für Sonnenkollektoren/Photovoltaik
         unzulässig.
4.2   Außenwände in Holz-Blockbauweise mit runden Stämmen sind unzulässig.

5.     Höheneinstellung Erdgeschoss
5.1   Hier wird auf die Regelung in Ziff. B.7.1 verwiesen. Im Bauantrag ist die Höhe des Erdgeschossroh-
        fußbodens über NN anzugeben! 

6.     Geländeveränderungen
6.1   Das natürliche Gelände ist zu erhalten. Geländeveränderungen sind nur in dem unbedingten Umfang 
        zulässig, wobei dann der Geländeverlauf großflächig dem natürlichen Gelände anzupassen ist. 
        Stützmauern sind bis zu 0,50 m zulässig. 
        Abgrabungen, die ein sichtbares Untergeschoss ermöglichen, sind unzulässig.
        Geländeeinschnitte, wie z.B. Garagenzufahrten ins Kellergeschoss, sind ausgeschlossen.
6.2   An den Grundstücksgrenzen sind Auffüllungen bzw. Abgrabungen über bzw. unter die natürlichen und im 
        Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen neu festgelegten Geländeoberflächen unzulässig. Die Höhen 
        der angrenzenden Geländeoberflächen sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. 
        Nachbargrundstücke müssen vor Absturz oder Abschwemmen des Bodens oder abfließendem Wasser 
        geschützt werden (siehe auch nachfolgende Ziffer 7.4).

7.     Einfriedungen und Versorgungsleitungen

7.1   Einfriedungen an den öffentlichen Verkehrsflächen sind als Holz- oder Metallzäune zu errichten.
7.2   Für die Grenzen zwischen den Grundstücken und zum Außenbereich sind auch Maschendrahtzäune 
        zulässig.
7.3   Die Oberkante von Zäunen darf eine Höhe von 1,0 m über Gelände nicht überschreiten.  Zaunsockel 
        sind nur zulässig, wenn sie bodeneben sind. Zwischen Unterkante Zaun und Geländeoberfläche sind
       15 cm Bodenfreiheit für Kleintiere freizuhalten.   
7.4   Abweichend von Ziff. 7.3 sind zwischen den einzelnen, nach Süden abfallenden Baugrundstücken bis zu 
        10 cm über das angrenzende Gelände ragende Sockelmauern zulässig; diese sind talseitig ebenbündig 
        anzuböschen.
        Hinweis: Wild abfließendes Wasser: Aufgrund der Topografie kann wild abfließendes Wasser nicht aus-
        geschlossen werden, daher sind die Bauvorhaben entsprechend zu sichern. Das natürliche Abfluss-
        verhalten darf nicht so verändert werden, dass Nachteile für andere Grundstücke entstehen(§ 37WHG).
        Es ist Aufgabe der Oberlieger, anfallendes Niederschlagswasser durch geeignete Maßnahmen wie 
        Terrassierung, Einplanung von Sickermulden und geeignete Gefälleausbildung auf dem eigenen 
        Grundstück schadlos abzuführen(§ 9 Abs.1 Nr. 16 c,d BauGB).
7.5   Kabelverteilerschränke sind so auf den Grundstücken aufzustellen, dass ihre Vorderseite bündig mit 
        der Einfriedung abschließt.
7.6   Alle Ver- und Entsorgungsleitungen (auch: Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

8.     Stellplätze für Pkw, Zufahrten, befestigte Grundstücksflächen

8.1   Je Wohneinheit sind mind. zwei Stellplätze / Garagen vorzusehen, davon mindestens 50% in Garagen.
        Der Mindestabstand von Garagentoren zum Rand der öffentlichen Verkehrsfläche muss 5,0 m betragen,
        wobei eine Fläche von 5,0 m x 5,0 m zur anliegenden Erschließungsstraße hin nicht eingefriedet werden 
        darf. Zufahrten dürfen max. 6 m breit sein.         
8.2   Befestigte Flächen sind so zu gestalten, dass das Regenwasser dem Untergrund zugeführt wird.
        Asphaltierte Flächen auf den Grundstücken sind nicht zulässig. Flächen von mehr als 30 qm sind nur in 
        begrünter Form zu gestalten (Schotterrasen, Rasenpflaster und Rasensteine mit mind. 30% Fugenanteil).

9.    Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, 
       Grünordnung; Beseitigung von Oberflächenwasser

9.1  Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, müssen Garageneinfahrten, 
       Park- und Stellplätze als befestigte Vegetationsflächen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine)
       oder in durchlässigem Verbundpflaster ausgeführt werden (§ 19 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB).
9.2. Sämtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstück zu versickern. Die Versickerung 
       muss breitflächig und über eine mindestens 0,30 m mächtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen. 
       Für die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten die Niederschlagswasserfrei-
       stellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem 
       Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW). 
       a) Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Rückhalteeinrichtung (naturnah gestalteter
           Teich oder unterirdischer Wasserbehälter) zu sammeln und zu reinigen. Je Grundstück ist ein Speicher-
           volumen von mindestens 3 m3 pro 100 m2 angeschlossener befestigter Fläche nachzuweisen. Der 
           Ablauf des gesammelten Niederschlagswassers muss über eine entleerbare Schwimmerdrossel und 
           einen Notüberlauf erfolgen. Der Drosselabfluss ist auf 1,5 l pro Sekunde je Grundstück begrenzt.
       b) Das Niederschlagswasser ist nach der Rückhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung bzw. einer 
           Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Rückstauklappe in den Reinigungsschacht einzuleiten. Die
           Fläche der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundfläche betragen. 
           Die unterhalb der Sickerrohre eingebrachte Kiesschicht muss eine Mindestdicke von 0,60 m aufweisen.
       c) Das gesammelte Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und Nutzung (z. B. Gartenbe-
           wässerung, Toilettenspülung etc.) zuzuführen. Das Entwässerungskonzept ist in den Bauplanungs-
           unterlagen darzustellen und einzureichen.
9.3   Die nicht bebauten Flächen sind innerhalb von 1 Jahr nach Baufertigstellung gärtnerisch zu gestalten. 
        Die Verwendung von Schotter, Kies und Steinen ist zum Bau von Wege- und Stellflächen zulässig, nicht 
        aber zur Gestaltung von gartenersetzenden Schotter- bzw. Steinflächen (sog. Schottergärten). 

9.4   Bepflanzung mit Bäumen und Sträuchern:  Es sind vorwiegend Laubgehölze zu verwenden. Am Ortsrand,
        d.h. am westlichen, südlichen und östlichen Rand des Wohngebiets sind ausschließlich gebietseigene 
        Pflanzware aus dem hiesigen Herkunftsgebiet (6.1 Alpenvorland) bzw. im Naturraum bewährte, robuste 
       Obstsorten zu pflanzen. Dabei sind insbesondere die folgenden Bäume und Sträucher zu verwenden:

9.4.1 Pflanzliste 1: Bäume
Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 12 - 14 cm, 

         für Obstbäume: Hochstamm 2 x verpflanzt 10 - 12 cm.
         Acer campestre Feldahorn (auch in Sorte)
         Carpinus betulus Hainbuche
         Juglans regia Walnuss
         Prunus avium Vogelkirsche (auch in Sorte)
         Sorbus aucuparia Vogelbeere (auch in Sorte)
         Sorbus aria Mehlbeere
         Tilia cordata Winterlinde (auch in Sorte)
         Obstbäume robuste, gebietstypische Sorten als Hochstamm
         sowie Arten aus Pflanzliste 3

GEMEINDE BERG IM GAU  -  GMKG. BERG IM GAU
BEBAUUNGSPLAN   WOHNGEBIET 
"AN DER KARL-THEODOR-STRAßE"         M. 1:500 

Neuaufstellung Bebauungsplan "An der Karl-Theodor-Straße"  gem. § 13 b BauGB

Die Gemeinde Berg im Gau  erlässt aufgrund der §§ 1, 2 Abs. 1 S. 1, 9, 10 Abs. 1 und 13b des Baugesetz-
buches (BauGB), der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), des Art. 23 der 
Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 
und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes 
über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG), 
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gültigen Fassung, folgenden Bebauungsplan mit 
Grünordnungsplan  „AN DER KARL-THEODOR-STRAßE"  als

                                                            S A T Z U N G.

D.   F Ü R  D I E  H I N W E I S E  D U R C H  P L A N Z E I C H E N

1.                           bestehende Flurstücksnummern, hier 749, Gemarkung Berg im Gau

2.                           bestehende Flurstücksgrenzen

3.                           entfallende Grundstücksgrenzen 

4.                           vorgeschlagene Grundstücksteilungen

5.                                 Maßzahlen in Metern, z.B. 6 m, 15 m 

6.                                  lfd. Parzellen-Nr. 

7.                                  vorgeschlagene Gebäude

8.                                  bestehende Bäume und Gehölze; ggf. entfallend

9.                                 Vorschlag Garagen- und Stellplatzstandort

10.                                Höhenlinien in Meter 
                                     bestehende Geländehöhen

11.                                Parkplatz (öffentlich); Standortvorschlag Trafo

12.                                Zufahrt, Einfahrtsbereich

13.                                Böschung

14.                                Verbindliche Anwendung der Nutzungsschablone, hier entweder Zeile A oder Zeile B; 
                                     eine Kombination von A und B ist unzulässig!

15.                                Gehweg innerhalb von Grünflächen; in der Lage veränderbar

E.  H I N W E I S E   D U R C H  T E X T

1 .   Immissionen
       Mit Geruchs- und Lärmimmissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstücke
       und Hofstellen ist zu rechnen.
       Aus Gründen des Immissionsschutzes wird für den nördlichen Rand des Baugebietes (= Parzellen Nrn. 1 - 8) 
       eine straßenabgewandte Anordnung von Schlafräumen empfohlen, so dass diese über ein Fenster an einer 
       straßenabgewandten Fassade belüftet werden können (betrifft: Bebauung An der Karl-Theodor-Straße).

2.    Denkmalschutz
       Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
       nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Die archäologische Denkmalpflege macht darauf aufmerksam, dass
       Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, dem Bayer. Landesamt für Denkmal-
       pflege, Klosterberg 8, 86672 Tierhaupten, Tel.: 08271/ 8157/157-0, unverzüglich bekannt gemacht werden müssen.

3.   Wasserwirtschaftliche Auflagen und Hinweise (Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten)
      Wie die Ergebnisse der Baugrunderkundung gem. Altlastentechnische Untersuchung des Büros CRYSTAL 
      GEOTECHNIK, Utting Projekt-Nr. A181124 vom 05.11.2018  zeigen, sind im Baugebiet Auffüllböden mit erhöhten
      Stoffgehalten zu erwarten. Die erforderlichen Maßnahmen sind durch einen fach- und sachkundigen Sachver-
      ständigen (Bereich Bodenschutz) in Abstimmung mit dem  Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen, die not-
      wendigen Untersuchungen durchzuführen, die fachgerechte  Ausführung zu überwachen sowie die gewerteten 
      Ergebnisse in einem Bericht zusammen zufassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem 
      Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zeitnah und unaufgefordert  vorzulegen ist. Kontaminiertes Aushubmaterial ist in 
      dichten Containern oder auf befestigter Fläche mit vorhandener Schmutzwasserableitung  zwischen zu lagern, zu 
      untersuchen und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemäß zu entsorgen.
      Die Ergebnisse der Aushubüberwachung sind der Abfall-/Bodenschutzbehörde vorzulegen.

      Auf dem Grundstück Fl.Nr. 749, Gmkg. Berg im Gau, wurde ein Sand- und Kiesabbau betrieben, welcher anschließend 
      rückverfüllt wurde. Sollten sich aus der gewerblichen Vornutzung des Geländes oder aus Bodenauffüllungen ableiten 
      lassen oder Auffälligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der Baumaßnahmen oder Nutzung bekannt werden, so 
      sind diese gemäß § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berücksichtigen. In diesem Fall ist die Untere Abfall- /Bodenschutzbehörde 
      gemäß § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Maßnahmen
      wie Aushubüberwachung  nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 30 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, 
      die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmaßnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung  
      und ggfs. nachfolgende  Beweissicherungsunteruchungen nach 10 Abs. 1 S. 1 i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit 
      der unteren Abfall-/Bodenschutzbehörde abzustimmen.
   
       Eine  Versickerung des Niederschlagswassers über belastete Auffüllungen gem. Kennzeichnung Ziff. C.1 ist nicht 
       zulässig. Kontaminierte Auffüllungen  im Bereich von evtl. geplanten  Versickerungsanlagen sind entsprechend den 
       Sickerwegen vollständig auszutauschen und ordnungsgemäß zu entsorgen. Die ZO-Werte der LAGA-Boden sind dabei 
       einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang  ist mit dem Wasser-
       wirtschaftsamt Ingolstadt  im Vorfeld abzustimmen. Als Auffüllmaterial  darf nur schadstofffreies Material (z. B. Erdaus-
       hub, Sand, Kies usw.) verwendet werden. Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt  aus aufbereitetem Bauschutt und 
       Straßenaufbruch in technischen Bauwerken fur  den Erd-, Straßen- und  Wegebau geplant ist, sind die Vorgaben des 
       Leitfadens „Anforderungen  an die Verwertung von Bauschutt  in technischen Bauten" vom 15. Juni 2005 zwingend 
       zu beachten.

4.    Niederschlagswasserbeseitigung
       Eine Versiegelung der Geländeoberfläche ist gemäß Bekanntmachung im MABI. Nr. 10/1985 S. 279 "Erhaltung der 
       Versickerungsfähigkeit von Flächen" soweit wie möglich zu vermeiden. Sollte eine Versickerung nicht möglich sein, 
       so ist dies durch entsprechende Nachweise zu belegen. Eine Versickerung des Regenwassers  darf ausschließlich 
       über unbelasteten Untergrund erfolgen. Das von Dachflächen  und sonstigen befestigten Flächen abfließende Nieder-
       schlagswasser der Baugrundstücke  ist grundsätzlich auf den Grundstücken breitflächig zu versickern. Einer linien-
       förmigen (Rigolen) oder punktförmigen Versickerung (Sickerschacht) kann nur dann zugestimmt werden, wenn der 
       Nachweis geführt wird, dass eine flächige  Versickerung nicht möglich ist. 
     - Aufgrund der Topografie kann wild abfließendes Wasser nicht ausgeschlossen werden, daher sind die Bauvorhaben 
       entsprechend zu sichern. Das natürliche Abflussverhalten darf nicht so verändert werden, dass Nachteile für andere 
       Grundstücke entstehen (§ 37 WHG).
     - Des Weiteren ist durch die örtliche Lage mit Hangwasser zu rechnen. Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder 
        Oberflächenwasser wird aus fachlicher Sicht empfohlen, die betroffenen Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschächte
         in ausreichendem Maße über der Geländeoberkante zu erstellen.
      -  Grundsätzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblätter M 153 (Stand August 
        2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die 
        ATV-Arbeitsblätter A 117, A 118 und A 166 zu berücksichtigen.
     -  Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Änderung zum 11.09.2008 und die 
        aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW, TRENOG) dazu, wird hingewiesen.         
     -  Sollte eine Versickerung nicht möglich sein, so ist dies durch entsprechende Nachweise zu belegen.
     -  Hausdränagen dürfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
       Das Niederschlagswasser  von den öffentlichen Fahr- und Park-/Stellfächen ist unter Beachtung des DWA-Merkblattes
       M 153 ebenfalls möglichst über belebte Bodenzonen  (z. B. Muldenversickerung) breitflächig zu versickern. Auf die 
       Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), bzw. die Änderung zum 11.09.2008 und die entsprechenden 
       aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird hingewiesen. Bei Nutzung  des Niederschlags-
        wassers wird auf die Anzeigepflicht gemäß § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) hingewiesen.

5.  Sonstige wasserwirtschaftliche Hinweise
       Alle Bauvorhaben sind an die öffentliche Trinkwasseranlage anzuschließen.
       Alle Bauvorhaben sind an die öffentliche Abwasseranlage anzuschließen.
      Gebäudedränagen dürfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
       Es dürfen auf keinen Fall wassergefährdende Stoffe in den Untergrund gelangen. 
       Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

6.     Energie und Klimawandel
       Ausdrücklich wird für die neu zu erstellenden Bauwerke der Einsatz von regenerativen Energiequellen (z.B. für 
        Sonnenkollektoren, Wärmepumpen, Photovoltaik) und energiesparende Bauweisen (z.B. Niedrigenergiebauweise, 
        verbesserte Dämmung) empfohlen. Auf die rechtsverbindlich einzuhaltenden Anforderungen des Gebäudeenergie-
        gesetz (GEG), wird ausdrücklich hingewiesen. Es soll ein möglichst hoher Anteil von regenerativen Energien beim 
        Wärmebedarf angesteuert werden. 

7.     Grenzabstände 
         Die Grenzabstände bei Bepflanzungen neben landwirtschaftlich genutzten Flächen sind laut Ausführungsgesetz 
        zum Bürgerlichen Gesetzbuch (AGBGB), Art. 48, einzuhalten. Weiterhin ist die Bepflanzung regelmäßig zurückzu-
        schneiden, damit die Bewirtschaftung der Flächen durch Landwirte auch zukünftig problemlos gewährleistet ist.

8.     Die Müllgefäße der Parzellen 1 und 2 sind zur Leerung an die Erschließungsstraße (Gartenweg) zu verbringen.
        Die Abholung des Mülls für die Parzellen 3 bis 8 erfolgt über die Karl-Theodor-Straße.

9.     Bei der Bayernwerk Netz GmbH dürfen für Kabelhausanschlüsse nur marktübliche Einführungssysteme, welche bis
        mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prüfnachweise sind vorzulegen.
        Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt Bäume, unterirdische Leitungen und Kanäle" der Forschungs-
        gesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten.

10.   Die Gemeinde Berg im Gau beabsichtigt, für eine zügige Bebauung des Bebauungsplangebietes „An der Karl-Theodor-
        Straße“  den Erlass von Baugeboten, sofern die Grundstücke nicht innerhalb von 5 Jahren nach Rechtskraft des 
        Bebauungsplanes bebaut werden:   
       "§ 176  Baugebot
        (1)  Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentümer durch Bescheid verpflichten, 
              innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
             1.  sein Grundstück entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen oder
             2.  ein vorhandenes Gebäude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen des Bebauungs-
                  plans anzupassen. (.......)
         (7)  Mit dem Baugebot kann die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen 
                Frist den für eine bauliche Nutzung des Grundstücks erforderlichen Antrag auf Erteilung einer bauaufsichtlichen 
                Genehmigung zu stellen."

11.    Geruchstechnische Untersuchung
11.1   Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt die Geruchtstechnische Untersuchung des Büros 
         Möhler + Partner, Ingenieure AG, Augsburg, Bericht Nr. 070-6573-01 vom 15.02.2021, vor.
11.2  Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass die Immissionswerte der GIRL bei Parzelle 16 auf der Süd-
         seite und Ostseite des Wohngebäudes um ca. 10 - 12% überschritten werden. Im vorliegenden Fall bleibt 
         aber der Geruchswert im Geltungsbereich des Bebauungsplans unter 15% der Jahresstunden; es kann 
         daher von gesunden Wohnverhältnissen ausgegangen werden.

F.   F E S T S E T Z U N G E N  D U R C H  T E X T

1.       Art der baulichen Nutzung

1.1     Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
          im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - festgesetzt. 
1.2     Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeführten Nutzungen sind nur im Bereich zwischen Karl-Theodor-Straße 
          und Ost-West-Gehweg südlich (= Bereich mit abweichender Bauweise) ausnahmsweise zulässig.

A.  Planzeichnung

Hinweis:  Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (= Ziffer A), den Festsetzungen durch Planzeichen 
(= Ziffer B), den Kennzeichnungen (Ziff. C), den Hinweisen durch Planzeichen (= Ziffer D) den Hinweisen durch Text 
(= Ziffer E), Textliche Festsetzungen (= Ziffer F), und den Verfahrensvermerken und der Begründung. 

V E R F A H R E N S V E R M E R K E

1.  Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom  03.09.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 13 b 
     BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.11.2019  ortsüblich bekannt gemacht.

2.  Die Beteiligung der betroffenen Öffentlichkeit gemäß  § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB für den Vorentwurf des
     Bebauungsplans in der Fassung vom 14.07.2020  hat in der Zeit vom 21.08.2020  bis 21.09.2020
     stattgefunden.

     Den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB 
     mit Schreiben vom 12.08.2020 und mit Frist bis zum  21.09.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3.  Die Beteiligung der betroffenen Öffentlichkeit gemäß  § 4 a Abs. 3 BauGB für den Entwurf des Bebauungs-
     plans in der Fassung vom 01.03.2021  hat in der Zeit vom 15.03.2021  bis 31.03.2021 erneut
     stattgefunden.

     Den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gem. § 4a Abs. 3 i. V. mit § 4 
     Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 03.03.2021 und mit Frist bis zum  31.03.2021 erneut Gelegenheit zur 
     Stellungnahme gegeben.

4.  Die Beteiligung der betroffenen Öffentlichkeit gemäß  § 4 a Abs. 3 BauGB für den Entwurf des Bebauungs-
     plans in der Fassung vom 28.06.2021  hat in der Zeit vom 14.07.2021  bis 30.07.2021 erneut
     stattgefunden.

     Den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gem. § 4a Abs. 3 i. V. mit § 4 
     Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.07.2021 und mit Frist bis zum  30.07.2021 erneut Gelegenheit zur 
     Stellungnahme gegeben.

5. Die Gemeinde Berg im Gau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.08.2021  den Bebauungsplan
    gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.06.2021, redakt. ergänzt am 24.08.2021, als Satzung
    beschlossen.
        
     Ausgefertigt am:

 ................................................... den ..............................
          Gemeinde Berg im Gau

...................................................      ..................................................................
                      (Siegel)                                  Helmut Roßkopf, Erster Bürgermeister

6. Der Satzungsbeschluss wurde am ...............2021 gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsüblich bekannt 
    gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie 
Abs. 4 und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan einschließlich Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der 
Verwaltungsgemeinschaft Schrobenhausen / Gemeinde Berg im Gau zu jedermanns Einsicht bereit 
gehalten und über dessen Inhalt Auskunft erteilt.

..............................................  den .........................
      Gemeinde Berg im Gau

...................................................       ..................................................................
                      (Siegel)                              Helmut Roßkopf, Erster Bürgermeister

P L A N Z E I C H E N E R K L Ä R U N G

B.    F Ü R  D I E  F E S T S E T Z U N G E N

1.    Geltungsbereich 

1.1                           Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2.    Art der baulichen Nutzung  

2.1                   Allgemeines Wohngebiet

3.    Maß der baulichen Nutzung

3.1                            zulässige Grundflächenzahl (GRZ), hier 0,35

3.2                                max. zulässige Geschosssflächenzahl (GFZ), hier 0,60

3.3                                zulässige Zahl der Vollgeschosse, hier Erdgeschoss und Dachgeschoss; 
                                     Bungalow-Bauweise mit I ist zulässig.

                                     max. zulässige Zahl der Vollgeschosse, hier 2 Vollgeschosse

                                     Zahl der Vollgeschosse zwingend, hier 2 Vollgeschosse

3.4                                max. zulässige Wandhöhe, z.B. 6,50 m; unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des 
                                     Erdgeschossfertigfußbodens; oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der aufgehen-
                                     den Außenwand mit der Dachhaut. Darüber hinaus darf die talseitige Außenwandhöhe 
                                     eine Höhe von 7,50 m nicht überschreiten, wobei diese Höhe vom natürlichen Gelände 
                                     und dem o.a. Schnittpunkt Außenwand/Dachhaut gemessen wird; WH talseitig bei 
                                     einfachen Pultdächern max. 8,50 m (s.a. Schnitthinweis rechts oben!)

3.5                                maximale Firsthöhe, z.B. 9,50 m; unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des 
                                     Erdgeschossfertigfußbodens, oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der 
                                     beiden Dachflächenoberkanten an der höchsten Stelle (s.a. Schnitthinweise!).

4.    Bauweise

4.1                               offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

4.2                               abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

4.3                               nur Einzelhäuser zulässig mit max. 2 WE

4.4                               Einzel- und Doppelhäuser zulässig: 2 WE je Einzelhaus, 1 WE je Doppelhaushälfte

4.5                               Satteldach / Walmdach / Zeltdach / Pultdach und höhenversetzte Pultdächer

4.6                               Baugrenze

4.7                               Umgrenzung der Flächen für Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen

4.8                               Garagen, Stellplätze, Nebenanlagen wie Gartengerätehäuschen, Schuppen etc.
 
4.9                               Stellplätze;  in wasserdurchlässiger Befestigung sind diese auch außerhalb der 
                                    Flächen gem. Ziff. 4.6 und 4.7 zulässig

5.    Verkehrsfläche

5.1                            Straßenbegrenzungslinie / Begrenzung von sonstigen Verkehrsflächen
 
5.2                            Verkehrsflächen öffentlich: Hauptverkehrsstraße

5.3                            Verkehrsflächen öffentlich: Erschließungsstraße:                                      
                                         (Hinweis: 1. Fahrbahn, 2. Grünstreifen/Versickerung/Verkehrsgrün als Schotterrasenflächen, 
                                         3. Parkpätze/Versickerung; Unterteilung innerhalb Straßenbegrenzungslinie veränderbar!
                                     Erforderliche Zufahrten zu den Baugrundstücken über die öffentlichen Grünflächen 
                                     dürfen max. 5,0 m breit sein zuzüglich der mindestens erforderlichen Eckausrundungen. 

5.4                            Verkehrsflächen öffentlich: Gehweg, Fuß- und Radweg

6.    Grün- und Freiflächen

6.1                            Öffentliche Grünflächen mit Zweckbestimmung: Verkehrsgrünflächen, Parkanlage; auf   
                                     die Regelung in Ziff. B.5.3 betreffend Überfahrten wird hingewiesen!

6.2                                Spielplatz  öffentlich
                                
6.3                            Private Grünflächen: (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild) gleichzeitig Versickerungs-
                                     flächen für unverschmutztes Oberflächenwasser (Planzeichen ö)!  

6.4                            zu pflanzende Bäume öffentlich; in der Lage festgelegt, Standort bis zu 3 m veränderbar

                                     zu pflanzende Bäume  privat; in der Lage veränderbar

6.5                                Fläche zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern (Ortsrandgestaltung) aus der 
                                     empfohlenen Pflanzliste 1 bis 3 (siehe textl. Festsetzungen Ziffer F.9.4). Es sind 
                                     heimische und standorttypische Arten und insbesondere Obstbäume zu verwenden.

7.    Sonstige Festsetzungen

7.1                                festgelegte max. Höheneinstellung Oberkante Erdgeschossrohfußboden in Metern 
                                     über Normall Null, z.B. 403,50 m üNN; (Höhen nach UTM-System mit NHN-Höhen!)
                                     Im Bauantrag ist die Höhe des Erdgeschossrohfußbodens über NN anzugeben! 

7.2                                Versickerungsflächen 

7.3                                Regenrückhaltemulde zur Abfangung von wild abfließendem Oberflächenwasser südlích

7.4                                Umgrenzung der Flächen für besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Um-
                                     welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes; Grundrissorientierung
7.5                                Fassade mit Überschreitung der 16. BImSchV, an denen passive Schallschutz-
                                     maßnahmen erforderlich sind, hier Lärmpegelbereich III und Lärmpegelbereich IV

7.6                             Sichtdreieck 70 m x 3 m;
                                      Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflächen dürfen außer Zäunen
                                      neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wälle, Sichtschutzzäune, Anpflanzungen 
                                      aller Art und Zäune sowie Stapel, Haufen u. ä. mit dem Grundstück nicht fest verbun-
                                      dene Gegenstände dürfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m über 
                                      die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dürfen dort genehmigungs- und anzeige-
                                      freie Bauten oder Stellplätze errichtet und Gegenstände gelagert oder hinterstellt 
                                      werden, die diese Höhe überschreiten. Dies gilt auch für die Dauer der Bauzeit. 

7.7                                 geplante Höhenlage der Erschließungsstraße 
                                      (maßgeblich: tiefbautechnische Planung)

7.8                                 Einfriedungsverbot: Flächen, die nicht eingefriedet werden dürfen; ab Hauskante bis
                                      zum Einfriedungsverbot sind Nebenanlagen wie Müllhäuschen und Fahrradständer 
                                      zulässig mit einer Tiefe bis zu max. 1,50 m. 

C.   KENNZEICHNUNGEN

1.                            "Kennzeichnung": interpolierte Grenze der Auffüllungen; Untersuchung Crystal Geo-
                                     technik, Utting, vom 05.11.2018, Projekt-Nr. A181124 (Altlastenkatasterfläche Nr. ...)
                                     mit Standorteintrag der untersuchten Bohrkerne; keine A = keine Auffüllungen 

2.   Zur Sicherung der Erfordernisse des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB und der einschlägigen bodenschutz- und 
      abfallrechtlichen Regeln zur Beweissicherung und Stoffkontrolle sind  Anforderungen und Auflagen des
      Gutachtens zu beachten (darüber hinaus wird auf die Hinweise Ziff. E.3 verwiesen!).

9.4.2 Pflanzliste 2:  Sträucher
Verpflanzter Strauch, 3 Triebe, Höhe 60-100 cm, Pflanzabstand 1,25 m x 1,25 m 
 Amelanchier ovalis Gewöhnliche Felsenbirne

          Cornus mas Kornelkirsche
 Corylus avellana Haselnuss
 Crataegus monogyna Weißdorn

          Kolkwitzia amabilis Perlmuttstrauch *
 Frangula alnus Faulbaum
 Salix caprea Salweide
 Sambucus nigra Holunder

          Spiraea x vanhouttei Pracht-Spiere *
 Viburnum lantana Wolliger Schneeball

          Viburnum 'Pragense' Prager Schneeball *
          Rosa spec. Robuste gebietsheimische Strauchrosen
           *  Arten / Sorten, die nicht für den Ortsrand geeignet sind!

9.4.3  Pflanzliste 3: Bäume für Straßenbegleitgrün
 Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 14 - 16 cm;
 Acer campestre Feldahorn (auch als Sorte, z.B. „Elsrjik“)
 Crataegus lavallei Apfeldorn
 Carpinus betulus Hainbuche ((auch als Sorte, z.B. „Fastigiata“)
 Sorbus aria Mehlbeere
 Sorbus aucuparia Eberesche (auch als Sorte, z.B. „Edulis“)
 Sorbus thuringiaca Thüringische Mehlbeere
 Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
 Prunus avium Vogelkirsche (auch als Sorte)
 Prunus padus “Tieffurt” Traubenkirsche ”Schloss Tieffurt”
 Pyrus calleryana Zier-Birne, Chin. Birne (*nicht am Ortsrand)
 Malus Hybriden Zier-Apfel (*nicht am Ortsrand)
 Tilia cordata Winterlinde (auch als Sorte, z.B. „Rancho“)

9.4.4  Die Anzahl der im öffentlichen und privaten Bereich dargestellten Einzelbäume ist mind. einzuhalten. 
9.4.5  Die auf der Grundlage dieser Festsetzungen gepflanzten Gehölze sind zu erhalten und zu pflegen. 
          Beschädigte oder ausgefallene Gehölze sind zu ersetzen. Dabei sind die Regelungen gemäß 
          Nachbarschaftsrecht zu beachten. Durch bedarfsgerechte Pflege sind Beeinträchtigungen angren-
          zender landwirtschaftlicher Nutzflächen zu verhindern.

 9.5   Öffentliche Grünflächen
         In den öffentlichen Grünflächen und im Verkehrsbegleitgrün im Wohngebiet sowie an der Karl-Theodor-
         Straße sind Bäume der Pflanzliste 3 im dargestellten Umfang zu pflanzen. Im Bereich des Dorfangers 
         und entlang des Geh- und Radweges im Westen des Baugebiets ist zudem die Pflanzung von Obstbaum-
         hochstämmen gem. Pflanzliste 1 zulässig. In diesen beiden Bereichen sind die nicht bepflanzten bzw. 
         anderweitig gestalteten Bereich als arten- und kräuterreiche Wiesenflächen zu entwickeln. Hierfür sind 
         sie mit einer geeigneten kräuterreichen Wiesen-Saatgutmischung (z.B. 01/ Blumenwiese von Rieger
         und Hofmann mit 3 g /m2, Ursprungsgebiet 16) anzusäen. 

9.6    Private Eingrünungsflächen und nicht überbaubare Grundstücksflächen
         Die privaten Grün- bzw. nicht überbaubaren Grundstücksflächen am Ost-, Süd- bzw. Westrand des Bau-
         gebiets sind auf 60 % ihrer Länge mit Hecken aus Sträuchern gem. Pflanzliste 2 mit dem dort ange-
         gebenen Pflanzabstand zu bepflanzen. Bäume gemäß Pflanzliste 1 sind im dargestellten Umfang in die 
         Hecken einzubringen (unter Beachtung der geltenden Mindestabstände: für Obstbaum 2 m, sonst. Laub-
         bäume 4 m). Bäume, die in einem Abstand bis zu 6 m vom Ortsrand gepflanzt werden, werden auf das 
         Pflanzgebot für den Ortsrand angerechnet. Diese begrünten Ortsränder sind dauerhaft als solche zu 
         erhalten. Innerhalb des Grünstreifens am Südrand des Geltungsbereichs sind Wiesenmulden zur Rück-
         haltung und (partiellen) Versickerung von potenziell abfließendem Oberflächenwasser auszubilden und 
         dauerhaft funktionsfähig zu erhalten.
         Auf den Baugrundstücken sind pro angefangener 250 qm Grundstücksfläche mindestens ein standort-
         gerechter Laubbaum und 3 Sträucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
         Von den Bäumen ist jeweils mindestens einer in den Vorgärten, also in Zuordnung zum Straßenraum des 
         Gartenweges, der Karl-Theodor- bzw. Erschließungsstraße hin zu pflanzen.
         Die gemäß o.g. Festsetzungen an den Rändern zu pflanzenden Gehölze werden auf das flächenbe-
         zogene Pflanzgebot angerechnet. Hinweis: Die Begrünung von Dach- und Wandflächen wird empfohlen.

10.    Immissionsschutz

10.1  Grundrissorientierung (Planzeichen GO, Ziff. B.7.4)
         Es ist durch Grundrissorientierung sicherzustellen, dass vor den für Lüftungszwecke vorgesehenen 
         Fenstern von schutzbedürftigen Räumen im Sinne des Punktes 3.16 der DIN 4109 („Schallschutz im 
         Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen") die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags
         und 49 dB(A) nachts eingehalten sind.
         Schutzbedürftige Räume im Sinne der DIN 4109 sind u. a. Wohn-, Schlaf- und Ruheräume sowie Kinder-
         zimmer, Wohnküchen.
         Die entsprechenden, für Lüftungszwecke geeigneten Fassadenseiten sind in der Anlage 2.1 und Anlage 
         2.2 der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbüros Kottermair GmbH, Altomünster vom 
         18.11.2020 - 7304.1/ 2020 - FB dargestellt (und Planzeichen Ziff. B.7.5).

10.2  Passive Schallschutzmaßnahmen:
         Verfügen entsprechende schutzbedürftige Räume über keine nach den vorgenannten Vorgaben zu orien-
         tierenden und für Lüftungszwecke geeigneten Fensterflächen (Grundrissorientierung), so sind an den 
         entsprechenden Fassadenseiten mit Überschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Schall-
         schutzfenster einzubauen und sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutz-
         bedürftigen Räumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind (kontrollierte Wohnungslüftung). 
         Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmaßnahmen (z.B. vorgehängte Fassaden, 
         Schiebeläden bzw. Prallscheiben, Sonderkonstruktion von Fenstern (sog. Hafen-City-Fenster etc.) 
         zulässig. 
         Die vorgeschlagenen passiven Schallschutzmaßnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der Bayerischen 
         Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.02.2021), wonach Aufenthaltsräume ausreichend belüftet werden 
         müssen.

10.3  Hinweis: Nachweis nach DIN 4109:2016-07 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau):
         Für alle Bauvorhaben ist für die Fassaden der schutzbedürftigen Räume von Wohnungen mit Überschrei-
         tungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV, an denen passive Schallschutzmaßnahmen vorge-
         sehen werden, bereits im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens ein Schall-
         schutznachweis nach DIN 4109-1:2016-07 Schallschutz im Hochbau" zu erstellen. Dieser muss rechner-
         isch nachweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldämmung aller Außenbauteile zum Schutz vor
         Außenlärm, abhängig vom maßgeblichen Außenlärmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2016-07 11 
         Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen") bei den Fassaden der geplanten Wohnungen 
         gehalten sind. Die D N 4109-1:2016-07 ist in den Technischen Baubestimmungen des Freistaates Bayern 
         eingeführt.
         Die Lärmpegelbereiche sind in der Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbüro 
         Kottermair GmbH,  Altomünster  vom  18.11.2020  - 7304.1/ 2020 - FB dargestellt.
         Die genannten DIN 45691: Fassung 2006-12 und DIN 4109 können in der Bauverwaltung der Gemeinde
         Berg im Gau, Verwaltungsgemeinschaft Schrobenhausen, Herzoganger 1, 86529 Schrobenhausen
         eingesehen werden.

10.4  Es ist nur die Errichtung solcher Luftwärmepumpen zulässig, deren ins Freie abgestrahlte Schallleistung 
         50 dB(A) nicht überschreitet. Luftwärmepumpen, die diesen Schallleistungspegel nicht einhalten können, 
         sind entweder im Gebäude zu errichten oder entsprechend zu dämmen. Es wird auf den Leitfaden des 
         Landesamtes für Umwelt „Tieffrequente Geräusche bei Biogasanlagen und Luftwärmepumpen (Auszug
         Teil III)" vom Februar 2011 verwiesen (http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffre-
         quente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf). 
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m

≤ 
6,

50
 m

Schnitthinweise zur flacheren Dachneigung
und Wandhöhe bis 6,50 m

Gelände Südhang mit 5 - 6 %

Gelände Südhang mit 5 - 6 %

natürlicher Geländeverlauf

 ≤
 3

,0
 m

Garage/ Stellplatz

0,
30

 ≤
 0

,5
0 

m

 ≤
 3

,0
 m

Garage/ Stellplatz

natürlicher Geländeverlauf

≤ 
7,

50
 m

WH max. 6,50 m

≤ 
5 

m

403,50

403,50

festgelegte Höhe
OKFFB, z.B.

festgelegte Höhe
OKFFB, z.B.

DN 6 - 16°

WH talseitig max. 7,50 m
gemessen Wand/Dachhaut 
- natürliches Gelände

2 Vollgeschosse

OK FFB max. 
0,30m üOK Gel.

"Stockhäuser" mit 
versetzten Pultdächern;
zweigeschossig (II)

FH
 ≤

 8
,5

0 
m

≤ 
6,

50
 m

Schnitthinweise zur flacheren Dachneigung
und Wandhöhe bis 6,50 m

Gelände Südhang 
mit 5 - 6 %

 ≤
 3

,0
 m

natürlicher Geländeverlauf

≤ 
7,

50
 m

WH max. 
6,50 m

403,50

festgelegte Höhe
OKFFB, z.B.

ggf. Deckenversatz
höherer Wohnbereich

WH talseitig max. 8,50 m
bei Pultdach nicht versetzt
gemessen Wand/Dachhaut 
- natürliches Gelände

≤ 
8,

50
 m
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F.1   Planerische HInweise


