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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan Glas-

lern Süd, 2. vereinfachte Änderung, in der Fassung vom 20.12.2010. 

A Festsetzungen 

1 Geltungsbereich 

1.1   Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 

1.2   Abgrenzung unterschiedlicher maximal zulässiger  

  Grundfläche  

2 Art der baulichen Nutzung, Wohneinheiten 

2.1  WA Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO   

2.1.1 Folgende Nutzungen sind allgemein zulässig:  

 Wohngebäude 

 nicht störende Handwerksbetriebe  

 sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

2.1.2 Folgende Nutzungen können ausnahmsweise zugelassen werden: 

 die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden 

 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 

Zwecke 

 Betriebe des Beherbergungsgewerbes 

 Anlagen für Verwaltungen  

2.1.3 Folgende Nutzungen sind unzulässig:  

 Schank- und Speisewirtschaften  

 Gartenbaubetriebe  

 Tankstellen 

2.2 Je Doppelhaushälfte ist maximale eine Wohneinheit, je Einzelhaus sind max. zwei 

Wohneinheiten zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 106 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. max. 

  106 m² 

3.1.1 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO 

genannten Anlagen wie folgt überschritten werden: auf den Baugrundstücken Nr. 1 

bis 4 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,6 und auf dem Baugrundstück Nr. 

5 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,67.  
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lern Süd, 2. vereinfachte Änderung, in der Fassung vom 20.12.2010. 
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3.2 Die maximal zulässige Wandhöhe über der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden 

bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei 

geneigten Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern beträgt 6,2 m 

bei E+1+D und 4,3 m bei E+D.  

3.3 Die Gesamt-Wandhöhe darf die Wandhöhe über Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.3 um max. 50 cm überschreiten. 

3.4 Für die Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden als unterem Bezugspunkt für die 

Bemessung der max. zulässigen Wandhöhe gem. Festsetzung A 3.4 gelten folgende 

Höhen in Meter über Normalhöhen-Null:    

Baugrundstücke Nr. 1 und 2:  max. 438,50 m ü. NHN  

Baugrundstücke Nr. 3 und 4:  max. 438,70 m ü. NHN  

Baugrundstück Nr. 5:    max. 438,80 m ü. NHN  

Gemeinschaftshackschnitzelanlage: max. 438,80 m ü. NHN 

3.5 Abgrabungen gegenüber dem bestehenden Gelände sind unzulässig. 

Aufschüttungen sind bis max. auf das Niveau der Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.4 zulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche, Bauweise 

4.1 Es ist offene Bauweise festgesetzt. 

4.1.1 Auf den Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig, auf 

dem Baugrundstück Nr. 5 sind nur Einzelhäuser zulässig. 

4.2   Baugrenze 

4.2.1 Die Baugrenze gem. Festsetzung A 4.2 darf ausnahmsweise an bis zu zwei 

Gebäudeseiten auf einer Breite von bis zu 2/5 der Fassadenbreite durch 

Hauseingangsüberdachungen, Außentreppen, Kellerabgänge, eingeschossige Erker 

und Wintergärten um bis zu 2,0 m überschritten werden. 

5 Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1   Fläche für Garagen und Carports 

Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafür 

festgesetzten Flächen und innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. 

5.2 Offene Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 

allgemein zulässig.  

5.3 Für Stellplätze und Zufahrten sind versickerungsfähige Beläge zu verwenden. 

5.4   GHsa1-5  Fläche für Gemeinschaftshackschnitzelanlage  

  mit Angabe der Baugrundstücke, denen diese  

  Gemeinschaftsanlage zugeordnet ist. 
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lern Süd, 2. vereinfachte Änderung, in der Fassung vom 20.12.2010. 
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genannten Anlagen wie folgt überschritten werden: auf den Baugrundstücken Nr. 1 

bis 4 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,6 und auf dem Baugrundstück Nr. 

5 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,67.  
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Hackschnitzelanlagen sind nur innerhalb der Flächen für 

Gemeinschaftshackschnitzelanlagen zulässig. 

5.5 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch außerhalb der festgesetzten 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Je Baugrundstück darf 

eine Fläche von bis zu 12 qm nicht überschritten werden. Die festgesetzte max. 

Gesamt-Grundflächenzahl gem. Festsetzung A 3.1.1 ist zu beachten. 

5.6 Die zulässige Wandhöhe der Gemeinschaftshackschnitzelanlage wird mit 3,5 m, die 

zulässige Wandhöhe von Garagen und Nebenanlagen mit max. 3,0 m festgesetzt. 

Sie wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden bis zum 

traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten 

Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern. Die Oberkante 

Erdgeschoss-Fertigfußboden darf die Höhe des für das jeweilige Baugrundstück 

festgesetzten Wertes nicht überschreiten. Die max. zulässige Dachneigung beträgt 

18° bis 25°. Der First der Garagen ist parallel zum First der Hauptgebäude auf den 

Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 zu errichten. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Dächer 

6.1.1 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur als Satteldach ausgeführt werden. Dächer 

von Garagen und Nebengebäuden dürfen auch als Flachdach ausgeführt werden. 

6.1.2   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.3 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur mit folgenden Dachneigungen ausgeführt 

werden: Gebäude mit Wandhöhe > 4,3 m (E+1+D) 30° bis 35° und Gebäude mit 

Wandhöhe ≤ 4,3 m (E+D) 30° bis 45°.  

6.1.4 Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,4 m und max. 0,8 m.  

6.1.5 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Dachaufbauten 

6.2.1 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° als Quergiebel 

zulässig. Quergiebel sind nur bei Einzelhäusern zulässig.  

6.2.2 Quergiebel dürfen eine Breite von 4 m Außenmaß nicht überschreiten. Der Abstand 

zur Gebäudekante darf 2,5 m nicht unterschreiten. Der First des Quergiebels muss 

mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben. 

6.2.3 Dacheinschnitte sind unzulässig. 

50m
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 Anlagen für Verwaltungen  

2.1.3 Folgende Nutzungen sind unzulässig:  

 Schank- und Speisewirtschaften  

 Gartenbaubetriebe  

 Tankstellen 

2.2 Je Doppelhaushälfte ist maximale eine Wohneinheit, je Einzelhaus sind max. zwei 

Wohneinheiten zulässig. 

3 Maß der baulichen Nutzung 

3.1  GR 106 maximal zulässige Grundfläche in Quadratmeter, z.B. max. 

  106 m² 

3.1.1 Die festgesetzte Grundfläche kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO 

genannten Anlagen wie folgt überschritten werden: auf den Baugrundstücken Nr. 1 

bis 4 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,6 und auf dem Baugrundstück Nr. 

5 bis zu einer Gesamt-Grundflächenzahl von 0,67.  
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Hackschnitzelanlagen sind nur innerhalb der Flächen für 

Gemeinschaftshackschnitzelanlagen zulässig. 

5.5 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch außerhalb der festgesetzten 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Je Baugrundstück darf 

eine Fläche von bis zu 12 qm nicht überschritten werden. Die festgesetzte max. 

Gesamt-Grundflächenzahl gem. Festsetzung A 3.1.1 ist zu beachten. 

5.6 Die zulässige Wandhöhe der Gemeinschaftshackschnitzelanlage wird mit 3,5 m, die 

zulässige Wandhöhe von Garagen und Nebenanlagen mit max. 3,0 m festgesetzt. 

Sie wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden bis zum 

traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten 

Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern. Die Oberkante 

Erdgeschoss-Fertigfußboden darf die Höhe des für das jeweilige Baugrundstück 

festgesetzten Wertes nicht überschreiten. Die max. zulässige Dachneigung beträgt 

18° bis 25°. Der First der Garagen ist parallel zum First der Hauptgebäude auf den 

Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 zu errichten. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Dächer 

6.1.1 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur als Satteldach ausgeführt werden. Dächer 

von Garagen und Nebengebäuden dürfen auch als Flachdach ausgeführt werden. 

6.1.2   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.3 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur mit folgenden Dachneigungen ausgeführt 

werden: Gebäude mit Wandhöhe > 4,3 m (E+1+D) 30° bis 35° und Gebäude mit 

Wandhöhe ≤ 4,3 m (E+D) 30° bis 45°.  

6.1.4 Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,4 m und max. 0,8 m.  

6.1.5 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Dachaufbauten 

6.2.1 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° als Quergiebel 

zulässig. Quergiebel sind nur bei Einzelhäusern zulässig.  

6.2.2 Quergiebel dürfen eine Breite von 4 m Außenmaß nicht überschreiten. Der Abstand 

zur Gebäudekante darf 2,5 m nicht unterschreiten. Der First des Quergiebels muss 

mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben. 

6.2.3 Dacheinschnitte sind unzulässig. 
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6.2.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur parallel und mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die 

Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen. Auf 

Flachdächern sind aufgeständerte Anlagen unzulässig.  

6.2.5 Flachdächer sind als extensive Gründächer auszubilden.  

6.3 Als Material für die Außenwände der Haupt- und Nebengebäude sind hell verputztes 

Mauerwerk, Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell gestrichen, sowie 

Verglasungen, zulässig. 

6.4 Doppelhäuser und aneinander gebaute Garagen sind profil- und höhengleich (gleiche 

vordere und hintere Gebäudeflucht, gleiche Trauf- und Firsthöhe, gleiche 

Dachneigung) sowie mit gleichfarbiger Dacheindeckung auszuführen. 

7 Verkehrsflächen 

7.1   Straßenbegrenzungslinie   

7.2    öffentliche Verkehrsfläche 

8 Grünordnung 

8.1  private Grünfläche (hier: Ausgleichsfläche) 

8.2   Ortsrandeingrünung auf den privaten Grundstücken 

Innerhalb der Fläche sind drei Reihen standortgerechter heimischer Laubgehölze 

(Sträucher) im Dreiecksverband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Es 

gelten die Mindestpflanzqualitäten unter Ziffer 8.5. Sockelfreie Einfriedungen mit 

einem Bodenabstand von mind. 10 cm entlang der südlichen Grundstücksgrenze sind 

bis max. 1,20 m zulässig. Blickdichte Einfriedundungen und bauliche Anlagen sind 

unzulässig.  

8.3   standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen 

8.4 Je angefangener 300 m² Baugrundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum oder Obstbaum regionaltypischer Sorte zu pflanzen. Es ist ein 

Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehölzen einzuhalten.  

8.5 Mindestpflanzqualitäten: 

 Sträuchern sind in der Mindestqualität einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 

Trieben zu pflanzen. 

 Bäume sind in der Mindestqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, 

Stammumfang 18 bis 20 cm (Straßenbäume zusätzlich mit einem 

Kronenansatz bei min. 4,5 m Höhe) oder als Obstbäume in der Mindestqualität 

Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 10 bis 12 cm zu pflanzen.  
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3.2 Die maximal zulässige Wandhöhe über der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden 

bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei 

geneigten Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern beträgt 6,2 m 

bei E+1+D und 4,3 m bei E+D.  

3.3 Die Gesamt-Wandhöhe darf die Wandhöhe über Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.3 um max. 50 cm überschreiten. 

3.4 Für die Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden als unterem Bezugspunkt für die 

Bemessung der max. zulässigen Wandhöhe gem. Festsetzung A 3.4 gelten folgende 

Höhen in Meter über Normalhöhen-Null:    

Baugrundstücke Nr. 1 und 2:  max. 438,50 m ü. NHN  

Baugrundstücke Nr. 3 und 4:  max. 438,70 m ü. NHN  

Baugrundstück Nr. 5:    max. 438,80 m ü. NHN  

Gemeinschaftshackschnitzelanlage: max. 438,80 m ü. NHN 

3.5 Abgrabungen gegenüber dem bestehenden Gelände sind unzulässig. 

Aufschüttungen sind bis max. auf das Niveau der Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.4 zulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche, Bauweise 

4.1 Es ist offene Bauweise festgesetzt. 

4.1.1 Auf den Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig, auf 

dem Baugrundstück Nr. 5 sind nur Einzelhäuser zulässig. 

4.2   Baugrenze 

4.2.1 Die Baugrenze gem. Festsetzung A 4.2 darf ausnahmsweise an bis zu zwei 

Gebäudeseiten auf einer Breite von bis zu 2/5 der Fassadenbreite durch 

Hauseingangsüberdachungen, Außentreppen, Kellerabgänge, eingeschossige Erker 

und Wintergärten um bis zu 2,0 m überschritten werden. 

5 Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1   Fläche für Garagen und Carports 

Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafür 

festgesetzten Flächen und innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. 

5.2 Offene Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 

allgemein zulässig.  

5.3 Für Stellplätze und Zufahrten sind versickerungsfähige Beläge zu verwenden. 

5.4   GHsa1-5  Fläche für Gemeinschaftshackschnitzelanlage  

  mit Angabe der Baugrundstücke, denen diese  

  Gemeinschaftsanlage zugeordnet ist. 
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Hackschnitzelanlagen sind nur innerhalb der Flächen für 

Gemeinschaftshackschnitzelanlagen zulässig. 

5.5 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch außerhalb der festgesetzten 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Je Baugrundstück darf 

eine Fläche von bis zu 12 qm nicht überschritten werden. Die festgesetzte max. 

Gesamt-Grundflächenzahl gem. Festsetzung A 3.1.1 ist zu beachten. 

5.6 Die zulässige Wandhöhe der Gemeinschaftshackschnitzelanlage wird mit 3,5 m, die 

zulässige Wandhöhe von Garagen und Nebenanlagen mit max. 3,0 m festgesetzt. 

Sie wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden bis zum 

traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten 

Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern. Die Oberkante 

Erdgeschoss-Fertigfußboden darf die Höhe des für das jeweilige Baugrundstück 

festgesetzten Wertes nicht überschreiten. Die max. zulässige Dachneigung beträgt 

18° bis 25°. Der First der Garagen ist parallel zum First der Hauptgebäude auf den 

Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 zu errichten. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Dächer 

6.1.1 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur als Satteldach ausgeführt werden. Dächer 

von Garagen und Nebengebäuden dürfen auch als Flachdach ausgeführt werden. 

6.1.2   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.3 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur mit folgenden Dachneigungen ausgeführt 

werden: Gebäude mit Wandhöhe > 4,3 m (E+1+D) 30° bis 35° und Gebäude mit 

Wandhöhe ≤ 4,3 m (E+D) 30° bis 45°.  

6.1.4 Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,4 m und max. 0,8 m.  

6.1.5 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Dachaufbauten 

6.2.1 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° als Quergiebel 

zulässig. Quergiebel sind nur bei Einzelhäusern zulässig.  

6.2.2 Quergiebel dürfen eine Breite von 4 m Außenmaß nicht überschreiten. Der Abstand 

zur Gebäudekante darf 2,5 m nicht unterschreiten. Der First des Quergiebels muss 

mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben. 

6.2.3 Dacheinschnitte sind unzulässig. 
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8.6 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke sind zu begrünen und zu bepflanzen 

sowie dauerhaft gärtnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflächen zur 

Gartengestaltung).  

8.7 Gemäß Festsetzung A8 und A9 festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine 

Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze 

sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetations-

periode nach Ausfall zu ersetzen. 

9 Natur- und Artenschutz 

9.1 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm 

auszuführen.   

9.2   Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur  

  Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

9.2.1 Entwicklungsziel: mesophile Gebüsche auf mäßig feuchtem Standort (Biotop-/ 

Nutzungstyp B112) über mäßig extensiv genutztem, artenreichem Grünland (Biotop-

/ Nutzungstyp G212) 

9.2.2 Herstellungs- und Entwicklungsmaßnahmen:   

50% der Fläche sind mit lockeren Gruppen aus zertifiziert gebietseigenen Sträuchern 

und einzelnen Bäumen II. Ordnung versetzt anzupflanzen. Dabei sind die 

Grenzabstände von 4,0 m zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen zu 

berücksichtigen.   

Unter den Gehölzen ist das bestehende Grünland durch streifenweise Einsaat mit 

autochtonem Regiosaatgut, Ursprungsgebiet 16 „Unterbayerische Hügel- und 

Plattenregion“, für artenreiche Frischwiesen mit einem Kräuteranteil von 70 % und 

einem Gräseranteil von 30 % aufzuwerten. Alternativ ist eine Mähgutübertragung von 

der Fl.-Nr, 959, Gemarkung Berglern möglich. 

Folgende Gehölzarten sind zu verwenden: 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Prunus padus (Trauben-Kirsche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Ulmus glabra (Berg-Ulme) 

Ulmus laevis (Flatter-Ulme) 

Ulmus minor (Feld-Ulme) 

Roterle 

 

 

Sträucher: 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Rhamnus frangula (Faulbaum) ? 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Salix purpurea (Purpur-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Die Planung ist mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 
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6.2.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur parallel und mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die 

Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen. Auf 

Flachdächern sind aufgeständerte Anlagen unzulässig.  

6.2.5 Flachdächer sind als extensive Gründächer auszubilden.  

6.3 Als Material für die Außenwände der Haupt- und Nebengebäude sind hell verputztes 

Mauerwerk, Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell gestrichen, sowie 

Verglasungen, zulässig. 

6.4 Doppelhäuser und aneinander gebaute Garagen sind profil- und höhengleich (gleiche 

vordere und hintere Gebäudeflucht, gleiche Trauf- und Firsthöhe, gleiche 

Dachneigung) sowie mit gleichfarbiger Dacheindeckung auszuführen. 

7 Verkehrsflächen 

7.1   Straßenbegrenzungslinie   

7.2    öffentliche Verkehrsfläche 

8 Grünordnung 

8.1  private Grünfläche (hier: Ausgleichsfläche) 

8.2   Ortsrandeingrünung auf den privaten Grundstücken 

Innerhalb der Fläche sind drei Reihen standortgerechter heimischer Laubgehölze 

(Sträucher) im Dreiecksverband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Es 

gelten die Mindestpflanzqualitäten unter Ziffer 8.5. Sockelfreie Einfriedungen mit 

einem Bodenabstand von mind. 10 cm entlang der südlichen Grundstücksgrenze sind 

bis max. 1,20 m zulässig. Blickdichte Einfriedundungen und bauliche Anlagen sind 

unzulässig.  

8.3   standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen 

8.4 Je angefangener 300 m² Baugrundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum oder Obstbaum regionaltypischer Sorte zu pflanzen. Es ist ein 

Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehölzen einzuhalten.  

8.5 Mindestpflanzqualitäten: 

 Sträuchern sind in der Mindestqualität einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 

Trieben zu pflanzen. 

 Bäume sind in der Mindestqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, 

Stammumfang 18 bis 20 cm (Straßenbäume zusätzlich mit einem 

Kronenansatz bei min. 4,5 m Höhe) oder als Obstbäume in der Mindestqualität 

Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 10 bis 12 cm zu pflanzen.  
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3.2 Die maximal zulässige Wandhöhe über der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden 

bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei 

geneigten Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern beträgt 6,2 m 

bei E+1+D und 4,3 m bei E+D.  

3.3 Die Gesamt-Wandhöhe darf die Wandhöhe über Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.3 um max. 50 cm überschreiten. 

3.4 Für die Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden als unterem Bezugspunkt für die 

Bemessung der max. zulässigen Wandhöhe gem. Festsetzung A 3.4 gelten folgende 

Höhen in Meter über Normalhöhen-Null:    

Baugrundstücke Nr. 1 und 2:  max. 438,50 m ü. NHN  

Baugrundstücke Nr. 3 und 4:  max. 438,70 m ü. NHN  

Baugrundstück Nr. 5:    max. 438,80 m ü. NHN  

Gemeinschaftshackschnitzelanlage: max. 438,80 m ü. NHN 

3.5 Abgrabungen gegenüber dem bestehenden Gelände sind unzulässig. 

Aufschüttungen sind bis max. auf das Niveau der Oberkante Erdgeschoss-

Fertigfußboden gem. Festsetzung A 3.4 zulässig. 

4 Überbaubare Grundstücksfläche, Bauweise 

4.1 Es ist offene Bauweise festgesetzt. 

4.1.1 Auf den Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig, auf 

dem Baugrundstück Nr. 5 sind nur Einzelhäuser zulässig. 

4.2   Baugrenze 

4.2.1 Die Baugrenze gem. Festsetzung A 4.2 darf ausnahmsweise an bis zu zwei 

Gebäudeseiten auf einer Breite von bis zu 2/5 der Fassadenbreite durch 

Hauseingangsüberdachungen, Außentreppen, Kellerabgänge, eingeschossige Erker 

und Wintergärten um bis zu 2,0 m überschritten werden. 

5 Stellplätze und Nebenanlagen 

5.1   Fläche für Garagen und Carports 

Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafür 

festgesetzten Flächen und innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. 

5.2 Offene Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 

allgemein zulässig.  

5.3 Für Stellplätze und Zufahrten sind versickerungsfähige Beläge zu verwenden. 

5.4   GHsa1-5  Fläche für Gemeinschaftshackschnitzelanlage  

  mit Angabe der Baugrundstücke, denen diese  

  Gemeinschaftsanlage zugeordnet ist. 
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Hackschnitzelanlagen sind nur innerhalb der Flächen für 

Gemeinschaftshackschnitzelanlagen zulässig. 

5.5 Nebenanlagen gemäß § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch außerhalb der festgesetzten 

überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) zulässig. Je Baugrundstück darf 

eine Fläche von bis zu 12 qm nicht überschritten werden. Die festgesetzte max. 

Gesamt-Grundflächenzahl gem. Festsetzung A 3.1.1 ist zu beachten. 

5.6 Die zulässige Wandhöhe der Gemeinschaftshackschnitzelanlage wird mit 3,5 m, die 

zulässige Wandhöhe von Garagen und Nebenanlagen mit max. 3,0 m festgesetzt. 

Sie wird gemessen von der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfußboden bis zum 

traufseitigen Schnittpunkt der Außenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten 

Dächern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachdächern. Die Oberkante 

Erdgeschoss-Fertigfußboden darf die Höhe des für das jeweilige Baugrundstück 

festgesetzten Wertes nicht überschreiten. Die max. zulässige Dachneigung beträgt 

18° bis 25°. Der First der Garagen ist parallel zum First der Hauptgebäude auf den 

Baugrundstücken Nr. 1 bis 4 zu errichten. 

6 Bauliche Gestaltung 

6.1 Dächer 

6.1.1 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur als Satteldach ausgeführt werden. Dächer 

von Garagen und Nebengebäuden dürfen auch als Flachdach ausgeführt werden. 

6.1.2   festgesetzte Hauptfirstrichtung  

6.1.3 Dächer von Hauptgebäuden dürfen nur mit folgenden Dachneigungen ausgeführt 

werden: Gebäude mit Wandhöhe > 4,3 m (E+1+D) 30° bis 35° und Gebäude mit 

Wandhöhe ≤ 4,3 m (E+D) 30° bis 45°.  

6.1.4 Der Dachüberstand beträgt trauf- und giebelseitig min. 0,4 m und max. 0,8 m.  

6.1.5 Die Dachflächen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder 

anthrazit auszuführen. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von 

Solarenergie sind hiervon ausgenommen.  

6.2 Dachaufbauten 

6.2.1 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° als Quergiebel 

zulässig. Quergiebel sind nur bei Einzelhäusern zulässig.  

6.2.2 Quergiebel dürfen eine Breite von 4 m Außenmaß nicht überschreiten. Der Abstand 

zur Gebäudekante darf 2,5 m nicht unterschreiten. Der First des Quergiebels muss 

mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurückbleiben. 

6.2.3 Dacheinschnitte sind unzulässig. 
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8.6 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke sind zu begrünen und zu bepflanzen 

sowie dauerhaft gärtnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflächen zur 

Gartengestaltung).  

8.7 Gemäß Festsetzung A8 und A9 festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine 

Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze 

sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetations-

periode nach Ausfall zu ersetzen. 

9 Natur- und Artenschutz 

9.1 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm 

auszuführen.   

9.2   Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur  

  Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

9.2.1 Entwicklungsziel: mesophile Gebüsche auf mäßig feuchtem Standort (Biotop-/ 

Nutzungstyp B112) über mäßig extensiv genutztem, artenreichem Grünland (Biotop-

/ Nutzungstyp G212) 

9.2.2 Herstellungs- und Entwicklungsmaßnahmen:   

50% der Fläche sind mit lockeren Gruppen aus zertifiziert gebietseigenen Sträuchern 

und einzelnen Bäumen II. Ordnung versetzt anzupflanzen. Dabei sind die 

Grenzabstände von 4,0 m zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen zu 

berücksichtigen.   

Unter den Gehölzen ist das bestehende Grünland durch streifenweise Einsaat mit 

autochtonem Regiosaatgut, Ursprungsgebiet 16 „Unterbayerische Hügel- und 

Plattenregion“, für artenreiche Frischwiesen mit einem Kräuteranteil von 70 % und 

einem Gräseranteil von 30 % aufzuwerten. Alternativ ist eine Mähgutübertragung von 

der Fl.-Nr, 959, Gemarkung Berglern möglich. 

Folgende Gehölzarten sind zu verwenden: 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Prunus padus (Trauben-Kirsche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Ulmus glabra (Berg-Ulme) 

Ulmus laevis (Flatter-Ulme) 

Ulmus minor (Feld-Ulme) 

Roterle 

 

 

Sträucher: 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Rhamnus frangula (Faulbaum) ? 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Salix purpurea (Purpur-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Die Planung ist mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 
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6.2.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur parallel und mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die 

Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen. Auf 

Flachdächern sind aufgeständerte Anlagen unzulässig.  

6.2.5 Flachdächer sind als extensive Gründächer auszubilden.  

6.3 Als Material für die Außenwände der Haupt- und Nebengebäude sind hell verputztes 

Mauerwerk, Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell gestrichen, sowie 

Verglasungen, zulässig. 

6.4 Doppelhäuser und aneinander gebaute Garagen sind profil- und höhengleich (gleiche 

vordere und hintere Gebäudeflucht, gleiche Trauf- und Firsthöhe, gleiche 

Dachneigung) sowie mit gleichfarbiger Dacheindeckung auszuführen. 

7 Verkehrsflächen 

7.1   Straßenbegrenzungslinie   

7.2    öffentliche Verkehrsfläche 

8 Grünordnung 

8.1  private Grünfläche (hier: Ausgleichsfläche) 

8.2   Ortsrandeingrünung auf den privaten Grundstücken 

Innerhalb der Fläche sind drei Reihen standortgerechter heimischer Laubgehölze 

(Sträucher) im Dreiecksverband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Es 

gelten die Mindestpflanzqualitäten unter Ziffer 8.5. Sockelfreie Einfriedungen mit 

einem Bodenabstand von mind. 10 cm entlang der südlichen Grundstücksgrenze sind 

bis max. 1,20 m zulässig. Blickdichte Einfriedundungen und bauliche Anlagen sind 

unzulässig.  

8.3   standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen 

8.4 Je angefangener 300 m² Baugrundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum oder Obstbaum regionaltypischer Sorte zu pflanzen. Es ist ein 

Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehölzen einzuhalten.  

8.5 Mindestpflanzqualitäten: 

 Sträuchern sind in der Mindestqualität einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 

Trieben zu pflanzen. 

 Bäume sind in der Mindestqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, 

Stammumfang 18 bis 20 cm (Straßenbäume zusätzlich mit einem 

Kronenansatz bei min. 4,5 m Höhe) oder als Obstbäume in der Mindestqualität 

Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 10 bis 12 cm zu pflanzen.  
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8.6 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke sind zu begrünen und zu bepflanzen 

sowie dauerhaft gärtnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflächen zur 

Gartengestaltung).  

8.7 Gemäß Festsetzung A8 und A9 festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine 

Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze 

sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetations-

periode nach Ausfall zu ersetzen. 

9 Natur- und Artenschutz 

9.1 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm 

auszuführen.   

9.2   Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur  

  Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

9.2.1 Entwicklungsziel: mesophile Gebüsche auf mäßig feuchtem Standort (Biotop-/ 

Nutzungstyp B112) über mäßig extensiv genutztem, artenreichem Grünland (Biotop-

/ Nutzungstyp G212) 

9.2.2 Herstellungs- und Entwicklungsmaßnahmen:   

50% der Fläche sind mit lockeren Gruppen aus zertifiziert gebietseigenen Sträuchern 

und einzelnen Bäumen II. Ordnung versetzt anzupflanzen. Dabei sind die 

Grenzabstände von 4,0 m zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen zu 

berücksichtigen.   

Unter den Gehölzen ist das bestehende Grünland durch streifenweise Einsaat mit 

autochtonem Regiosaatgut, Ursprungsgebiet 16 „Unterbayerische Hügel- und 

Plattenregion“, für artenreiche Frischwiesen mit einem Kräuteranteil von 70 % und 

einem Gräseranteil von 30 % aufzuwerten. Alternativ ist eine Mähgutübertragung von 

der Fl.-Nr, 959, Gemarkung Berglern möglich. 

Folgende Gehölzarten sind zu verwenden: 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Prunus padus (Trauben-Kirsche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Ulmus glabra (Berg-Ulme) 

Ulmus laevis (Flatter-Ulme) 

Ulmus minor (Feld-Ulme) 

Roterle 

 

 

Sträucher: 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Rhamnus frangula (Faulbaum) ? 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Salix purpurea (Purpur-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Die Planung ist mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 
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9.2.3 Pflegemaßnahmen: Die Pflege ist jährlich und fachgerecht durchzuführen. Sie ist mit 

der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

10 Immissionsschutz 

10.1 Die Gebäudegrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in der nachfolgenden 

Abbildung rot gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) keine zum Öffnen 

eingerichteten Außenbauteile (z.B. Fenster, Türen) schutzbedürftiger 

Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109 zu liegen kommen, die zur Belüftung der 

Aufenthaltsräume notwendig sind. Gleiches gilt für die in nachfolgender Abbildung 

blau gekennzeichneten Fassaden(abschnitte), jedoch ausschließlich für die 

schutzbedürftigen Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109, die überwiegend zum 

Schlafen genutzt werden können (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer). 

Wo dies nicht möglich ist, sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume mit automatischen, 

schallgedämmten Belüftungsanlagen/-systemen/-führungen auszustatten, sodass 

ausreichend niedrige Innenpegel sichergestellt werden können. Deren Betrieb muss 

auch bei vollständig geschlossenen Fenstern eine Raumbelüftung mit ausreichender 

Luftwechselzahl ermöglichen. 

 

10.2 Innerhalb des kritischen, roten Mindestabstands (siehe Abb. 8, 

immissionsschutztechnisches Gutachten v. 24.10.2023 der Hoock & Partner 

Sachverständige PartG mbB) sind keine schutzbedürftigen Räume, in denen sich 

Personen nicht nur vorübergehend aufhalten (z.B. Wohn-/Schlaf-/Kinder-

/Bürozimmer), zulässig.  

Alternativ sind zur Gewährleistung der Frischluftversorgung von schutzbedürftigen 

Räumen der geplanten Wohnnutzungen diese mit einer fensterunabhängigen 

Lüftungsanlage auszustatten. Die Frischluftansaugung für die Lüftungsanlage muss 

dabei mindestens außerhalb des roten Abstands liegen. 
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11 Bemaßung 

11.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16,0 m 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2       866 Flurstücksnummer, z. B. 866 

3   bestehende Bebauung (außerhalb des Geltungsbereichs) 

4      1  Bezeichnung von Baugrundstücken, z. B. Baugrundstück 1 

5           438,06  Höhenkote der geplanten Straße (Südrand) in Meter über 

 Normalhöhen-Null, z.B. 438,06 m ü. NHN  

6 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Berglern in ihrer jeweils gülti-

gen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

7 Grünordnung 

7.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

7.2 Bäume müssen einen Mindestabstand von 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen 

Flächen aufweisen. 

7.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 
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6.2.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebäuden nur auf dem 

Dach und an der Fassade bzw. Brüstungselementen zulässig. Auf geneigten Dächern 

sind sie nur parallel und mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulässig. Die 

Modulteile sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flächen anzuordnen. Auf 

Flachdächern sind aufgeständerte Anlagen unzulässig.  

6.2.5 Flachdächer sind als extensive Gründächer auszubilden.  

6.3 Als Material für die Außenwände der Haupt- und Nebengebäude sind hell verputztes 

Mauerwerk, Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell gestrichen, sowie 

Verglasungen, zulässig. 

6.4 Doppelhäuser und aneinander gebaute Garagen sind profil- und höhengleich (gleiche 

vordere und hintere Gebäudeflucht, gleiche Trauf- und Firsthöhe, gleiche 

Dachneigung) sowie mit gleichfarbiger Dacheindeckung auszuführen. 

7 Verkehrsflächen 

7.1   Straßenbegrenzungslinie   

7.2    öffentliche Verkehrsfläche 

8 Grünordnung 

8.1  private Grünfläche (hier: Ausgleichsfläche) 

8.2   Ortsrandeingrünung auf den privaten Grundstücken 

Innerhalb der Fläche sind drei Reihen standortgerechter heimischer Laubgehölze 

(Sträucher) im Dreiecksverband mit einem Abstand von max. 1,5 m zu pflanzen. Es 

gelten die Mindestpflanzqualitäten unter Ziffer 8.5. Sockelfreie Einfriedungen mit 

einem Bodenabstand von mind. 10 cm entlang der südlichen Grundstücksgrenze sind 

bis max. 1,20 m zulässig. Blickdichte Einfriedundungen und bauliche Anlagen sind 

unzulässig.  

8.3   standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen 

8.4 Je angefangener 300 m² Baugrundstücksfläche ist ein standortgerechter, heimischer 

Laubbaum oder Obstbaum regionaltypischer Sorte zu pflanzen. Es ist ein 

Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehölzen einzuhalten.  

8.5 Mindestpflanzqualitäten: 

 Sträuchern sind in der Mindestqualität einmal verpflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 

Trieben zu pflanzen. 

 Bäume sind in der Mindestqualität Hochstamm, dreimal verpflanzt, 

Stammumfang 18 bis 20 cm (Straßenbäume zusätzlich mit einem 

Kronenansatz bei min. 4,5 m Höhe) oder als Obstbäume in der Mindestqualität 

Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 10 bis 12 cm zu pflanzen.  
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8.6 Unbebaute Flächen bebauter Grundstücke sind zu begrünen und zu bepflanzen 

sowie dauerhaft gärtnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflächen zur 

Gartengestaltung).  

8.7 Gemäß Festsetzung A8 und A9 festgesetzte Pflanzungen sind spätestens eine 

Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzuführen. Ausgefallene Gehölze 

sind in der jeweils festgesetzten Mindestpflanzqualität spätestens eine Vegetations-

periode nach Ausfall zu ersetzen. 

9 Natur- und Artenschutz 

9.1 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm 

auszuführen.   

9.2   Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur  

  Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

9.2.1 Entwicklungsziel: mesophile Gebüsche auf mäßig feuchtem Standort (Biotop-/ 

Nutzungstyp B112) über mäßig extensiv genutztem, artenreichem Grünland (Biotop-

/ Nutzungstyp G212) 

9.2.2 Herstellungs- und Entwicklungsmaßnahmen:   

50% der Fläche sind mit lockeren Gruppen aus zertifiziert gebietseigenen Sträuchern 

und einzelnen Bäumen II. Ordnung versetzt anzupflanzen. Dabei sind die 

Grenzabstände von 4,0 m zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen zu 

berücksichtigen.   

Unter den Gehölzen ist das bestehende Grünland durch streifenweise Einsaat mit 

autochtonem Regiosaatgut, Ursprungsgebiet 16 „Unterbayerische Hügel- und 

Plattenregion“, für artenreiche Frischwiesen mit einem Kräuteranteil von 70 % und 

einem Gräseranteil von 30 % aufzuwerten. Alternativ ist eine Mähgutübertragung von 

der Fl.-Nr, 959, Gemarkung Berglern möglich. 

Folgende Gehölzarten sind zu verwenden: 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Prunus padus (Trauben-Kirsche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Ulmus glabra (Berg-Ulme) 

Ulmus laevis (Flatter-Ulme) 

Ulmus minor (Feld-Ulme) 

Roterle 

 

 

Sträucher: 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Rhamnus frangula (Faulbaum) ? 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Salix purpurea (Purpur-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Die Planung ist mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 
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9.2.3 Pflegemaßnahmen: Die Pflege ist jährlich und fachgerecht durchzuführen. Sie ist mit 

der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

10 Immissionsschutz 

10.1 Die Gebäudegrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in der nachfolgenden 

Abbildung rot gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) keine zum Öffnen 

eingerichteten Außenbauteile (z.B. Fenster, Türen) schutzbedürftiger 

Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109 zu liegen kommen, die zur Belüftung der 

Aufenthaltsräume notwendig sind. Gleiches gilt für die in nachfolgender Abbildung 

blau gekennzeichneten Fassaden(abschnitte), jedoch ausschließlich für die 

schutzbedürftigen Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109, die überwiegend zum 

Schlafen genutzt werden können (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer). 

Wo dies nicht möglich ist, sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume mit automatischen, 

schallgedämmten Belüftungsanlagen/-systemen/-führungen auszustatten, sodass 

ausreichend niedrige Innenpegel sichergestellt werden können. Deren Betrieb muss 

auch bei vollständig geschlossenen Fenstern eine Raumbelüftung mit ausreichender 

Luftwechselzahl ermöglichen. 

 

10.2 Innerhalb des kritischen, roten Mindestabstands (siehe Abb. 8, 

immissionsschutztechnisches Gutachten v. 24.10.2023 der Hoock & Partner 

Sachverständige PartG mbB) sind keine schutzbedürftigen Räume, in denen sich 

Personen nicht nur vorübergehend aufhalten (z.B. Wohn-/Schlaf-/Kinder-

/Bürozimmer), zulässig.  

Alternativ sind zur Gewährleistung der Frischluftversorgung von schutzbedürftigen 

Räumen der geplanten Wohnnutzungen diese mit einer fensterunabhängigen 

Lüftungsanlage auszustatten. Die Frischluftansaugung für die Lüftungsanlage muss 

dabei mindestens außerhalb des roten Abstands liegen. 
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11 Bemaßung 

11.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16,0 m 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2       866 Flurstücksnummer, z. B. 866 

3   bestehende Bebauung (außerhalb des Geltungsbereichs) 

4      1  Bezeichnung von Baugrundstücken, z. B. Baugrundstück 1 

5           438,06  Höhenkote der geplanten Straße (Südrand) in Meter über 

 Normalhöhen-Null, z.B. 438,06 m ü. NHN  

6 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Berglern in ihrer jeweils gülti-

gen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

7 Grünordnung 

7.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

7.2 Bäume müssen einen Mindestabstand von 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen 

Flächen aufweisen. 

7.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 
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Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ………….. die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am …………. ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Dar-

legung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………….. hat in 

der Zeit vom ……………… bis ………………. stattgefunden. 

 Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

…………………. hat in der Zeit vom ……………….. bis ……………. stattgefunden. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………………. wurde mit der 

Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………… bis …………….. 

öffentlich ausgelegt. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom …………….. wurden die 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der 

Zeit vom …………………. bis …………………. beteiligt. 

 Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom …………….. den Bebau-

ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ……………. als Satzung be-

schlossen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)  ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 

 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ……………. gemäß § 10 

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit 

Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu 

jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft 

gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 

44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in 

der Bekanntmachung hingewiesen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)   ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 
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9.2.3 Pflegemaßnahmen: Die Pflege ist jährlich und fachgerecht durchzuführen. Sie ist mit 

der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

10 Immissionsschutz 

10.1 Die Gebäudegrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in der nachfolgenden 

Abbildung rot gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) keine zum Öffnen 

eingerichteten Außenbauteile (z.B. Fenster, Türen) schutzbedürftiger 

Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109 zu liegen kommen, die zur Belüftung der 

Aufenthaltsräume notwendig sind. Gleiches gilt für die in nachfolgender Abbildung 

blau gekennzeichneten Fassaden(abschnitte), jedoch ausschließlich für die 

schutzbedürftigen Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109, die überwiegend zum 

Schlafen genutzt werden können (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer). 

Wo dies nicht möglich ist, sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume mit automatischen, 

schallgedämmten Belüftungsanlagen/-systemen/-führungen auszustatten, sodass 

ausreichend niedrige Innenpegel sichergestellt werden können. Deren Betrieb muss 

auch bei vollständig geschlossenen Fenstern eine Raumbelüftung mit ausreichender 

Luftwechselzahl ermöglichen. 

 

10.2 Innerhalb des kritischen, roten Mindestabstands (siehe Abb. 8, 

immissionsschutztechnisches Gutachten v. 24.10.2023 der Hoock & Partner 

Sachverständige PartG mbB) sind keine schutzbedürftigen Räume, in denen sich 

Personen nicht nur vorübergehend aufhalten (z.B. Wohn-/Schlaf-/Kinder-

/Bürozimmer), zulässig.  

Alternativ sind zur Gewährleistung der Frischluftversorgung von schutzbedürftigen 

Räumen der geplanten Wohnnutzungen diese mit einer fensterunabhängigen 

Lüftungsanlage auszustatten. Die Frischluftansaugung für die Lüftungsanlage muss 

dabei mindestens außerhalb des roten Abstands liegen. 
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11 Bemaßung 

11.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16,0 m 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2       866 Flurstücksnummer, z. B. 866 

3   bestehende Bebauung (außerhalb des Geltungsbereichs) 

4      1  Bezeichnung von Baugrundstücken, z. B. Baugrundstück 1 

5           438,06  Höhenkote der geplanten Straße (Südrand) in Meter über 

 Normalhöhen-Null, z.B. 438,06 m ü. NHN  

6 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Berglern in ihrer jeweils gülti-

gen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

7 Grünordnung 

7.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

7.2 Bäume müssen einen Mindestabstand von 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen 

Flächen aufweisen. 

7.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 
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10.3 Für Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche 

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu 

beantragen. 

10.4 Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwas-

serständen. Durch bauliche Maßnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssi-

chere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, können Schäden 

vermieden werden. Grundstücksentwässerungsanlagen sind wasserdicht und 

auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn. 

10.5 Sämtliche Bauvorhaben müssen vor Fertigstellung an die zentrale 

Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. 

11 Immissionsschutz 

11.1 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet durch betriebsbedingte Vorgänge 

auf dem landwirtschaftlichen Anwesen (Fl.Nrn. 625, 864 und 975) insbesondere 

während Betriebszeiten mit erhöhtem Bedarf an Fahrbewegungen (z. B. Erntezeiten) 

auch zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) erhöhte Immissionspegel auftreten können. 

Angesichts der ländlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. 

11.2 Beim Einbau von Luft-Wärmepumpen sind die gesetzlichen öffentlich-rechtlichen 

Vorschriften einzuhalten.  

Es ist auf den Einbau lärmarmer Geräte zu achten. Zur Auswahl der Geräte und zu 

wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den „LAI-Leitfaden für die Ver-

besserung des Schutzes gegen Lärm beim Betrieb von stationären Geräten in Gebie-

ten, die dem Wohnen dienen“ (2023) sowie die Broschüre „Lärmschutz bei Luft-Wär-

mepumpen – Für eine ruhige Nachbarschaft“ des Bayerischen Landesamtes für Um-

welt hingewiesen. 

11.3 Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Lärmschutzzone B des Regionalplans, 

Karte 2 vom 02.02.1987 bzw. gemäß Entwurf September 2001 der 

Lärmschutzzonenkarte des Landesentwicklungsprogramms in Zone B mit einem 

fluglärmbedingten äquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) bis 65 dB(A) 

ist in allen Räumen, in denen sich Menschen über längere Zeit aufhalten, für ent-

sprechenden Schallschutz zu sorgen. 

12 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-

deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der 

Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 
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Bäume: 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 

8 Artenschutz 

8.1 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

9 Denkmalschutz 

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine 

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem 

eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbe-

hörde zu beantragen ist.  

10 Abwasser und Tagwasser 

10.1 Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-

zungstatbestand dar und bedarf einer behördlichen Erlaubnis. Genehmigungs-

behörde ist das Landratsamt Erding. Werden die Voraussetzungen der 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), insbesondere der er-

forderliche Mindestabstand zum Grundwasser, und die dazugehörigen Technischen 

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das 

Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des 

verschmutzen Niederschlagswassers möglich. Vom Bauwerber ist 

eigenverantwortlich zu prüfen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhängig davon, 

ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, müssen die Anlagen 

zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend 

gebaut und unterhalten werden. 

10.2 Starkregen 

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche 

Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem 

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. 
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Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ………….. die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am …………. ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Dar-

legung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………….. hat in 

der Zeit vom ……………… bis ………………. stattgefunden. 

 Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

…………………. hat in der Zeit vom ……………….. bis ……………. stattgefunden. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………………. wurde mit der 

Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………… bis …………….. 

öffentlich ausgelegt. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom …………….. wurden die 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der 

Zeit vom …………………. bis …………………. beteiligt. 

 Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom …………….. den Bebau-

ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ……………. als Satzung be-

schlossen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)  ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 

 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ……………. gemäß § 10 

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit 

Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu 

jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft 

gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 

44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in 

der Bekanntmachung hingewiesen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)   ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 
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9.2.3 Pflegemaßnahmen: Die Pflege ist jährlich und fachgerecht durchzuführen. Sie ist mit 

der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 

10 Immissionsschutz 

10.1 Die Gebäudegrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in der nachfolgenden 

Abbildung rot gekennzeichneten Fassaden(abschnitten) keine zum Öffnen 

eingerichteten Außenbauteile (z.B. Fenster, Türen) schutzbedürftiger 

Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109 zu liegen kommen, die zur Belüftung der 

Aufenthaltsräume notwendig sind. Gleiches gilt für die in nachfolgender Abbildung 

blau gekennzeichneten Fassaden(abschnitte), jedoch ausschließlich für die 

schutzbedürftigen Aufenthaltsräume im Sinne der DIN 4109, die überwiegend zum 

Schlafen genutzt werden können (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer). 

Wo dies nicht möglich ist, sind schutzbedürftige Aufenthaltsräume mit automatischen, 

schallgedämmten Belüftungsanlagen/-systemen/-führungen auszustatten, sodass 

ausreichend niedrige Innenpegel sichergestellt werden können. Deren Betrieb muss 

auch bei vollständig geschlossenen Fenstern eine Raumbelüftung mit ausreichender 

Luftwechselzahl ermöglichen. 

 

10.2 Innerhalb des kritischen, roten Mindestabstands (siehe Abb. 8, 

immissionsschutztechnisches Gutachten v. 24.10.2023 der Hoock & Partner 

Sachverständige PartG mbB) sind keine schutzbedürftigen Räume, in denen sich 

Personen nicht nur vorübergehend aufhalten (z.B. Wohn-/Schlaf-/Kinder-

/Bürozimmer), zulässig.  

Alternativ sind zur Gewährleistung der Frischluftversorgung von schutzbedürftigen 

Räumen der geplanten Wohnnutzungen diese mit einer fensterunabhängigen 

Lüftungsanlage auszustatten. Die Frischluftansaugung für die Lüftungsanlage muss 

dabei mindestens außerhalb des roten Abstands liegen. 
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11 Bemaßung 

11.1   Maßzahl in Metern, z.B. 16,0 m 

B Hinweise 

1   bestehende Grundstücksgrenze  

2       866 Flurstücksnummer, z. B. 866 

3   bestehende Bebauung (außerhalb des Geltungsbereichs) 

4      1  Bezeichnung von Baugrundstücken, z. B. Baugrundstück 1 

5           438,06  Höhenkote der geplanten Straße (Südrand) in Meter über 

 Normalhöhen-Null, z.B. 438,06 m ü. NHN  

6 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Berglern in ihrer jeweils gülti-

gen Fassung wird hingewiesen: 

- Stellplatzsatzung 

7 Grünordnung 

7.1 Die Gemeinde kann den Eigentümer gemäß § 178 BauGB durch Bescheid 

verpflichten, sein Grundstück innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, 

entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des 

Bebauungsplans, zu bepflanzen. 

7.2 Bäume müssen einen Mindestabstand von 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen 

Flächen aufweisen. 

7.3 Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird 

empfohlen: 

 

Bäume: 

Acer campestre (Feld-Ahorn) 

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 

Betula pendula (Sand-Birke) 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Fagus sylvatica (Rot-Buche) 

Prunus avium (Vogel-Kirsche) 

Pyrus pyraster (Wild-Birne) 

Quercus petraea (Trauben-Eiche) 

Quercus robur (Stiel-Eiche) 

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) 

 

Sträucher: 

Carpinus betulus (Hainbuche) 

Cornus mas (Kornelkirsche) 

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 

Corylus avellana (Haselnuss) 

Crataegus laevigata (Zweigr. Weißdorn) 

Euonymus europaea (Pfaffenhütchen) 

Frangula alnus (Faulbaum) 

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) 

Ligustrum vulgare (Liguster) 

Prunus spinosa (Schlehe) 

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere) 
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10.3 Für Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche 

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu 

beantragen. 

10.4 Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwas-

serständen. Durch bauliche Maßnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssi-

chere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, können Schäden 

vermieden werden. Grundstücksentwässerungsanlagen sind wasserdicht und 

auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn. 

10.5 Sämtliche Bauvorhaben müssen vor Fertigstellung an die zentrale 

Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. 

11 Immissionsschutz 

11.1 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet durch betriebsbedingte Vorgänge 

auf dem landwirtschaftlichen Anwesen (Fl.Nrn. 625, 864 und 975) insbesondere 

während Betriebszeiten mit erhöhtem Bedarf an Fahrbewegungen (z. B. Erntezeiten) 

auch zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) erhöhte Immissionspegel auftreten können. 

Angesichts der ländlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. 

11.2 Beim Einbau von Luft-Wärmepumpen sind die gesetzlichen öffentlich-rechtlichen 

Vorschriften einzuhalten.  

Es ist auf den Einbau lärmarmer Geräte zu achten. Zur Auswahl der Geräte und zu 

wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den „LAI-Leitfaden für die Ver-

besserung des Schutzes gegen Lärm beim Betrieb von stationären Geräten in Gebie-

ten, die dem Wohnen dienen“ (2023) sowie die Broschüre „Lärmschutz bei Luft-Wär-

mepumpen – Für eine ruhige Nachbarschaft“ des Bayerischen Landesamtes für Um-

welt hingewiesen. 

11.3 Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Lärmschutzzone B des Regionalplans, 

Karte 2 vom 02.02.1987 bzw. gemäß Entwurf September 2001 der 

Lärmschutzzonenkarte des Landesentwicklungsprogramms in Zone B mit einem 

fluglärmbedingten äquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) bis 65 dB(A) 

ist in allen Räumen, in denen sich Menschen über längere Zeit aufhalten, für ent-

sprechenden Schallschutz zu sorgen. 

12 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-

deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der 

Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 
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Bäume: 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 

8 Artenschutz 

8.1 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

9 Denkmalschutz 

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine 

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem 

eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbe-

hörde zu beantragen ist.  

10 Abwasser und Tagwasser 

10.1 Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-

zungstatbestand dar und bedarf einer behördlichen Erlaubnis. Genehmigungs-

behörde ist das Landratsamt Erding. Werden die Voraussetzungen der 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), insbesondere der er-

forderliche Mindestabstand zum Grundwasser, und die dazugehörigen Technischen 

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das 

Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des 

verschmutzen Niederschlagswassers möglich. Vom Bauwerber ist 

eigenverantwortlich zu prüfen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhängig davon, 

ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, müssen die Anlagen 

zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend 

gebaut und unterhalten werden. 

10.2 Starkregen 

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche 

Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem 

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. 



Berglern Bebauungsplan „Am Rosenweg“ 25.09.2025 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München BEL 2-33 Seite 14/14 

Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ………….. die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am …………. ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Dar-

legung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………….. hat in 

der Zeit vom ……………… bis ………………. stattgefunden. 

 Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

…………………. hat in der Zeit vom ……………….. bis ……………. stattgefunden. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………………. wurde mit der 

Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………… bis …………….. 

öffentlich ausgelegt. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom …………….. wurden die 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der 

Zeit vom …………………. bis …………………. beteiligt. 

 Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom …………….. den Bebau-

ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ……………. als Satzung be-

schlossen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)  ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 

 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ……………. gemäß § 10 

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit 

Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu 

jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft 

gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 

44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in 

der Bekanntmachung hingewiesen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)   ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 
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10.3 Für Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche 

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu 

beantragen. 

10.4 Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwas-

serständen. Durch bauliche Maßnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssi-

chere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, können Schäden 

vermieden werden. Grundstücksentwässerungsanlagen sind wasserdicht und 

auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn. 

10.5 Sämtliche Bauvorhaben müssen vor Fertigstellung an die zentrale 

Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. 

11 Immissionsschutz 

11.1 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet durch betriebsbedingte Vorgänge 

auf dem landwirtschaftlichen Anwesen (Fl.Nrn. 625, 864 und 975) insbesondere 

während Betriebszeiten mit erhöhtem Bedarf an Fahrbewegungen (z. B. Erntezeiten) 

auch zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) erhöhte Immissionspegel auftreten können. 

Angesichts der ländlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. 

11.2 Beim Einbau von Luft-Wärmepumpen sind die gesetzlichen öffentlich-rechtlichen 

Vorschriften einzuhalten.  

Es ist auf den Einbau lärmarmer Geräte zu achten. Zur Auswahl der Geräte und zu 

wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den „LAI-Leitfaden für die Ver-

besserung des Schutzes gegen Lärm beim Betrieb von stationären Geräten in Gebie-

ten, die dem Wohnen dienen“ (2023) sowie die Broschüre „Lärmschutz bei Luft-Wär-

mepumpen – Für eine ruhige Nachbarschaft“ des Bayerischen Landesamtes für Um-

welt hingewiesen. 

11.3 Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Lärmschutzzone B des Regionalplans, 

Karte 2 vom 02.02.1987 bzw. gemäß Entwurf September 2001 der 

Lärmschutzzonenkarte des Landesentwicklungsprogramms in Zone B mit einem 

fluglärmbedingten äquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) bis 65 dB(A) 

ist in allen Räumen, in denen sich Menschen über längere Zeit aufhalten, für ent-

sprechenden Schallschutz zu sorgen. 

12 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-

deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der 

Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 
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13 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im 

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in 

elektronischer Form am Bildschirm zugänglich. 

 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrückenstraße 12, 

80331 München, http://www.dpma.de 

 Hochschule München, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-

Richtlinien, Lothstraße 13d , 80335 München, http://www.fh-muenchen.de 

 Gemeinde Berglern, VG Wartenberg, Marktplatz 8, 85456 Wartenberg 

  

 Kartengrundlage Geobasisdaten  Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2022. 

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-

eignet. 

 Maßentnahme Planzeichnung zur Maßentnahme nur bedingt geeignet; 

keine Gewähr für Maßhaltigkeit. Bei der Vermessung sind 

etwaige Differenzen auszugleichen. 

 Gemeinde Berglern, den  ......................................................................  

 

  ............................................................................................ 

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 

  

Berglern Bebauungsplan „Am Rosenweg“ 25.09.2025 

 

 
PV Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum München BEL 2-33 Seite 11/14 

Bäume: 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 

8 Artenschutz 

8.1 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

9 Denkmalschutz 

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine 

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem 

eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbe-

hörde zu beantragen ist.  

10 Abwasser und Tagwasser 

10.1 Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-

zungstatbestand dar und bedarf einer behördlichen Erlaubnis. Genehmigungs-

behörde ist das Landratsamt Erding. Werden die Voraussetzungen der 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), insbesondere der er-

forderliche Mindestabstand zum Grundwasser, und die dazugehörigen Technischen 

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das 

Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des 

verschmutzen Niederschlagswassers möglich. Vom Bauwerber ist 

eigenverantwortlich zu prüfen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhängig davon, 

ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, müssen die Anlagen 

zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend 

gebaut und unterhalten werden. 

10.2 Starkregen 

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche 

Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem 

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. 
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Verfahrensvermerke 

 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ………….. die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am …………. ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Dar-

legung für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………….. hat in 

der Zeit vom ……………… bis ………………. stattgefunden. 

 Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 

…………………. hat in der Zeit vom ……………….. bis ……………. stattgefunden. 

 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………………. wurde mit der 

Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ……………… bis …………….. 

öffentlich ausgelegt. 

 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom …………….. wurden die 

Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der 

Zeit vom …………………. bis …………………. beteiligt. 

 Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom …………….. den Bebau-

ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ……………. als Satzung be-

schlossen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)  ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 

 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ……………. gemäß § 10 

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit 

Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu 

jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft 

gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 

44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in 

der Bekanntmachung hingewiesen. 

  Berglern, den  ....................................................................  

 

 (Siegel)   ..........................................................................................  

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 
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10.3 Für Bauwasserhaltung und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche 

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu 

beantragen. 

10.4 Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwas-

serständen. Durch bauliche Maßnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssi-

chere Bauweise des Kellers oder eine angepasste Nutzung, können Schäden 

vermieden werden. Grundstücksentwässerungsanlagen sind wasserdicht und 

auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn. 

10.5 Sämtliche Bauvorhaben müssen vor Fertigstellung an die zentrale 

Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. 

11 Immissionsschutz 

11.1 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet durch betriebsbedingte Vorgänge 

auf dem landwirtschaftlichen Anwesen (Fl.Nrn. 625, 864 und 975) insbesondere 

während Betriebszeiten mit erhöhtem Bedarf an Fahrbewegungen (z. B. Erntezeiten) 

auch zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) erhöhte Immissionspegel auftreten können. 

Angesichts der ländlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. 

11.2 Beim Einbau von Luft-Wärmepumpen sind die gesetzlichen öffentlich-rechtlichen 

Vorschriften einzuhalten.  

Es ist auf den Einbau lärmarmer Geräte zu achten. Zur Auswahl der Geräte und zu 

wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den „LAI-Leitfaden für die Ver-

besserung des Schutzes gegen Lärm beim Betrieb von stationären Geräten in Gebie-

ten, die dem Wohnen dienen“ (2023) sowie die Broschüre „Lärmschutz bei Luft-Wär-

mepumpen – Für eine ruhige Nachbarschaft“ des Bayerischen Landesamtes für Um-

welt hingewiesen. 

11.3 Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Lärmschutzzone B des Regionalplans, 

Karte 2 vom 02.02.1987 bzw. gemäß Entwurf September 2001 der 

Lärmschutzzonenkarte des Landesentwicklungsprogramms in Zone B mit einem 

fluglärmbedingten äquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) bis 65 dB(A) 

ist in allen Räumen, in denen sich Menschen über längere Zeit aufhalten, für ent-

sprechenden Schallschutz zu sorgen. 

12 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-

flächen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten 

des Bodens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Alt-

last hindeuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-

pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-

deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der 

Entsorgungsweg des Materials geklärt ist. 
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13 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im 

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in 

elektronischer Form am Bildschirm zugänglich. 

 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrückenstraße 12, 

80331 München, http://www.dpma.de 

 Hochschule München, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-

Richtlinien, Lothstraße 13d , 80335 München, http://www.fh-muenchen.de 

 Gemeinde Berglern, VG Wartenberg, Marktplatz 8, 85456 Wartenberg 

  

 Kartengrundlage Geobasisdaten  Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2022. 

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-

eignet. 

 Maßentnahme Planzeichnung zur Maßentnahme nur bedingt geeignet; 

keine Gewähr für Maßhaltigkeit. Bei der Vermessung sind 

etwaige Differenzen auszugleichen. 

 Gemeinde Berglern, den  ......................................................................  

 

  ............................................................................................ 

Anton Scherer, Erster Bürgermeister 
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Bäume: 

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) 

Tilia cordata (Winter-Linde) 

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 

 

+ heimische Obstbaumsorten 

Sträucher: 

Rosa arvensis (Feld-Rose) 

Salix caprea (Sal-Weide) 

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) 

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) 

8 Artenschutz 

8.1 Schutz von Insekten und Fledermäusen  

Für die Beleuchtung der Freiflächen und Straßenräume sollen nur LED-Leuchten mit 

einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen 

verwendet werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll 

abgeschirmte Leuchtengehäuse, FCO). Die Leuchtengehäuse sollen gegen das 

Eindringen von Spinnen und Insekten geschützt werden (Schutzart IP 54, staub- und 

spritzwassergeschützte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die 

Oberflächentemperatur der Leuchtengehäuse soll 60 °C nicht übersteigen. Die 

Lichtpunkthöhe soll 4,5 m nicht überschreiten. 

9 Denkmalschutz 

Für Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine 

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem 

eigenständigen Erlaubnisverfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbe-

hörde zu beantragen ist.  

10 Abwasser und Tagwasser 

10.1 Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benut-

zungstatbestand dar und bedarf einer behördlichen Erlaubnis. Genehmigungs-

behörde ist das Landratsamt Erding. Werden die Voraussetzungen der 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), insbesondere der er-

forderliche Mindestabstand zum Grundwasser, und die dazugehörigen Technischen 

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das 

Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des 

verschmutzen Niederschlagswassers möglich. Vom Bauwerber ist 

eigenverantwortlich zu prüfen, ob die NWFreiV anzuwenden ist. Unabhängig davon, 

ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, müssen die Anlagen 

zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend 

gebaut und unterhalten werden. 

10.2 Starkregen 

Infolge von Starkregenereignissen können im Bereich des Bebauungsplans 

Überflutungen auftreten. Um Schäden zu vermeiden, sind bauliche 

Vorsorgemaßnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflächlich abfließendem 

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. 
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