Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgdu
Bebauungsplan ,Am Griindle“ Satzung und Begriindung

Satzung
der Gemeinde Eisenberg fiir den Bebauungsplan
»Am Griindle“ mit integriertem Griinordnungsplan

Aufgrund
s des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanZV 90),
+ dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) ,
in der jeweils giltigen Fassung erlasst die Gemeinde Eisenberg folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt in der Ortsmitte von Eisenberg.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstlicke mit der FI. Nr. 821/2, 824 und 825/5, sowie Teilflaichen
(TF) der Grundstucke FI. Nr. 800, 819, 820, 823, Gemarkung Eisenberg. Das Plangebiet weist eine
Grofie von 0,84 ha auf.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit textlichen
Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 23.02.2016. Der Satzung ist eine Begriindung mit Umwelt-
berichti. d. F. vom 23.02.2016 beigeflgt.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird zum Teil als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO und zum anderen Teil als Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO festgesetzt.

2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die geman § 6 Abs. 2 Ziffer 8 allge-
mein zul&ssigen Vergnigungsstétten nicht zuldssig sind.

3. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die geman § 6 Abs. 3 BauNVO aus
nahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

§ 4 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfiachenzahlen (GRZ), die Zah! der Vollige-
schosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe Tabelle in § 8 Abs. 1 dieser Satzung.
Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

§ 5 Bauweise/ Stellung der Gebaude/GrundstiicksgréRe

1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind Einzel-
hauser zulassig.

2. Die tberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fiir Nebenanlagen gilt auch die Ab-
grenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO).

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fur einzelne Gebaude-
teile wie beispielsweise Vordach, Dachilberstand, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl. Uberschritten
werden.

3. In der Bebauungsplanzeichnung ist die Stellung der Gebaude durch die eingetragene Hauptge-
bauderichtung vorgeschlagen; fur untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgau-
ben, Garagen und dgl. kann hiervon abgewichen werden.
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4. Baugrundsticke mussen mindestens 500 m? grof3 sein.

5. Bei Bauplatz 1 und 2 durfen Ruheraume nicht nach Norden orientiert liegen. Von dieser Regelung
kann abgesehen werden, wenn Schallschutzfenster nach Norden, oder eine Liftungsanlage mit
Schalldampfern verbaut werden.

§ 6 Garagen und Nebengebiude

1. Garagen und Nebengeb&ude diirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der Linie 15.3 der
Planzeichenverordnung (PlanZVO) bestimmten berbaubaren Flachen errichtet werden, Stell-
platze auch auflerhalb.

2. Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind als Grenzgaragen gemaR Art. 6
Abs. 6 Satz 3 BayBO zu errichten. Sie sind in gestalterischer Hinsicht aufeinander abzustimmen
(z. B. Hohe, Traufe, Dachneigung und dgl.). Flachdacher und Carports sind erlaubt. Dachbegrii-
nung ist zulassig.

3. Steliplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen Grundstiick zur Verfagung zu stellen.
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Sie miissen jederzeit und einfach
Zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofraume ohne
Einfriedung zur Stralle zu gestaiten. Garagen haben einen Abstand von 5,00 m zur Hinterkante
Stralle einzuhalten.

§ 7 Griinordnung

1. Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundsticke sind in landschaftsgerechter Art und Weise mit
heimischen Gehdolzen gemal der nachfolgend genannten Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu be-
grinen und zu unterhaiten.

2. Fur die vorgenannten Eingrinungsmafinahmen kénnen folgende Baumarten und Feldgehoize ver-
wendet werden, wobei generell das Forstmehrungsgutgesetz zu beachten ist.

Artenliste Baume 1. Wuchsordnung:
Auf Baume der 1. Wuchsklasse wird wegen der geringen GréRe des Plangebietes verzichtet.

Artenliste Baume 2. Wuchsordnung:
Mindestpflanzgréle Hochstamm oder Stammbusch 3xv.m.B. St-U 14-16 cm,
bei geschlossenen Geholzpflanzungen als Heister 2xv. 200-250 ¢m hoch

Béaume 2. Wuchsklasse

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

StraBlenbegleitgriin, Biume 2. Wuchsklasse

Im Bereich der ErschlieBungsstrafie sind Baume als Hochstamm im Privatbereich
zu pflanzen. Der Pflanzabstand betragt ca. 15-20 m.

Acer campestre - Feldahorn

MindestpflanzgréRe Hochstamm 3xv.m.B. St-U 14-16 cm,

Obstbiaume

Mindestpflanzgréie im Bereich der Streuobstwiese
Hochstamm 3xv.mB St-U 12-14 cm
Mindestpflanzgrofie im Bereich der Bebauung
Halbstamm St-U ab 6 cm, Hochstamm St-U 10-12 cm

Apfel: Berner Rosenapfel, Brettacher, Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Maunzenapfel,
Roter Boskop, Schéner von Herrnhut, Wettringer Taubenapfel

Birnen: Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne, Gute Graue,
Oberosterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne

Zwetschge: Hauszwetschge, Wangenheimer Frihzwetschge
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3.

8.1

Straucher, MindestpflanzgréBe v. Straucher 3-5 Triebe 60 — 100 cm

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avelana Haselnuss
Ligustrum vuigare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdidndische Geholze sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben, wobei ein Anteil von
20 % zulassig sein soll.

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pfle-
gen und vor Zerstbrung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu ersetzen.

Die erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen erfolgen auf den intensiv genutzten Wiesenfiéchen im
stidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans , Am Griindle":

Auf der kiinftigen Ausgleichsflache werden 1.350 ha intensiv genutzte Wiese zu einem artenrei-
chen Extensivgriinland entwickelt. Im jetzigen Zustand wird die Wiese 4 - 5mal geméht und ent-
sprechend mit Gille und Stickstoffdingern bewirtschaftet.

Bei der Entwicklung zum artenreichen Extensivgriinland soll diese Flache durch eine 2-3-malige
Mahd einschl. Schnittgutabfuhr ausgehagert werden. Es darf keinerlei Dunger aufgebracht wer-
den, von einer Beweidung ist wegen der Eutrophierung (Dung durch die Tiere) abzusehen. Das
Mahgut sollte zwischen Mahd und abrdumen wenigstens 1 Tag am Ort liegenbleiben, damit
Kleintiere das Mahgut verlassen kénnen.

Um die Entwicklung der Artenvielfalt an Krautern zu beschleunigen ist es empfehlenswert nach
dem 2. Jahr der Aushagerung eine Nachsaat (RSM 8.1 fiir artenreiches Extensivgriinland) mit
6 g/m? auszubringen.

In diesem Bereich sollen standortgerechte Obstgeholze (Apfel, Birne, Zwetschge) als Hoch-
stamm 3xv.mB St-U 12-14 gepflanzt werden.

Die Geholize westlich am Rand der Ausgleichsflachen bleiben erhalten.

Als Vorschlag

Bedarf an AusgleichsmaBnahmen:

Eingriffsflache Bebauungsplan ,Am Griindle"

5.500 ha x0.25=1.375 ha

Die kunftige Streuobstwiese (im Bebauungsplan mit einer T-Linie gekennzeichnet)
hat eine Flache von 1.350 ha

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen/Gestaltung der Gebiude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fur das mit WA bezeichnete Gebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil WH, maximal

Dachneigung

Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse

WA 550m

25° - 35°

E, o

1+D

WA (alternativ) 6,30 m

18°- 24°

E,o

1+D

Mi 550m

25° - 35°

E o

+D, Il

Ml (alternativ) 16,30 m

18°- 24°

E o

+D, 1l

Erkldrungen:
E=

o= Offene Bauweise

Einzelhausbebauung, DH = Doppelhausbebauung,

Seite 5von 23



Gemeinde Eisenberg Landkreis Ostallgau
Bebauungspian ,,Am Griindie* Satzung und Begriindung

WH = Die Wandhéhe wird definiert: senkrechte Entfernung von der Gelandeoberflache bis
Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der AuRenwand.

I+D = Zweigeschossige Bauweise, wobei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden
ist.

Il = zweigeschossige Bauweise

8.2 Fir samtliche Gebaude sind nur gleichschenklige Satteldécher zulassig; die Dachflachen sind
rechteckig auszubilden.

8.3 Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem Bedachungsmaterial zu erfolgen. Als Farbe fir Dach-
platten sind nur ziegelrote bis rotbraune sowie betongraue bis anthrazitgraue Tone zulassig.

8.4 Fur die Abstandsflachen von Geb&uden gelten die Bestimmungen der BayBO.

8.5 Fur die Dachaufbauten gilt:
Bei Dachaufbauten ist maximal ein Quergiebel pro Dachseite, alternativ maximal zwei Dachgau-
ben pro Dachseite zulédssig. Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand betragt min-
destens 2,00 m. Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 23° zulassig.

8.6 Der Dachuberstand betragt mindestens 0,60 und maximal 1,10 m
Abschleppungen Uber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte Pultdacher, sind
erlaubt.

8.7 Bei der Auengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelassen; desglei-
chen Bauteile aus Holz. Zulassig sind aulRerdem Gebaude in Holzbauweise und mit Holzverscha-
lung verkleidete Massivbauten. Soweit Photovoltaik- oder Solar-Anlagen auf der Dachflache mon-
tiert werden, sind sie harmonisch auf die Dachfléche zu integrieren; eine Aufstanderung ist nicht
zulassig.

8.8 Barrierefreiheit
Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass bei der ErschlieRungsplanung des Baugebietes Vo-
raussetzungen zur Barrierefreiheit zu schaffen sind, siehe auch Ziffer 4. unter Hinweise und Emp-
fehlungen im Anschiuss an diese Satzung.

§ 9 Einfriedungen/Freiflichengestaltung

1. Einfriedungen durfen eine Hohe von 0,80 m nicht tberschreiten; sie sind ohne Sockel herzustel-
len; es ist eine Bodenfreiheit von 15 cm sicherzustellen. Zwischen privaten Baugrundstiicken sind
auch Maschendrahtzaune zuiassig.

2. Garageneinfahrten durfen pro Grundstick héchstens 5,00 m breit sein. Das anfallende Oberfla-
chenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsfléchen abgeleitet und muss auf dem eigenen
Grundstuick versickert werden.

3. Veranderungen der Gelandeoberflache durfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens
erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die naturliche Gelandeoberflache ist weitmaglichst zu
erhalten. Entlang der Nachbargrenze durfen keine Veranderungen des Gelandes vorgenommen
werden. Die Nutzung von Erdwérme ist zulassig.

4. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind ausnahmslos un-
zulassig.

5. Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit
zu schenken. Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

6. Freiflachengestaltung:
Die nicht bebauten Flachen des Baugrundstiicks sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten. Fur das Baugesuch wird empfohlen, die Freiflachengestaltung mit der Kreisfachberatung
fur Gartenkultur des Landkreises Ostallgau abzustimmen.

§ 10 Werbeanlagen

1. Werbeanlagen durfen durch Gréfe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts- und
Landschaftsbild nicht wesentlich storen, auffallende Leuchtfarben durfen nur untergeordnet Ver-
wendung finden.
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2. Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieRlich auf die freie Landschaft bzw. auf die
KreisstraRe OAL 2 hin ausgerichtet sind, sind unzulassig. Sonstige Werbeanlagen in Form von
Firmennamen und —logos sind mit einer Héhe von 0,80 m zulassig. Ihre Héhenlage ist auf 3,00 m
Uber dem Gelande zu beschranken.

§ 11 Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie sind unver-
meidlich und missen deshalb einschlielich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr ge-
duldet werden.

2. Denkmalpflege

Es wird ausdricklich auf die Erlaubnispflicht nach Art. 6 DSchG fur das Grundstiick 825/5 (Am
Schmiedbach 4 und Speidenerstr. 2) hingewiesen.

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, AuBBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Thier-
haupten oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu ver-
standigen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkma-
ler der Meldepflicht gemaR Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
an die oben genannten Stellen unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38;
Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denk-
malsschutzbehérde.

3. Hinweise der Kreisbrandinspektion

Bezuglich der Bereitstellung der notwendigen Flachen fir die Feuerwehr, der éffentlichen Verkehrsfla-
chen, der Bereitstellung von Léschwasser und Hydranten wird auf das Markblatt der Kreisbrandin-
spektion Ostallgéu hingewiesen. Das Merkblatt ist als Anlage 1 der Begriindung beigefiigt.

4. Flachen fir Versorgungsleitungen und Fithrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 BauGB)

Bauliche Anlagen fur die elektrische Versorgung (Trafostation) sind auf den dafiir ausgewiesenen Fla-
chen zulassig. Kabelleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

§ 12 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan bestehend aus der Satzung, der Bebauungsplanzeichnung und der Begriindung,
jeweils in der Fassung vom 23.02.2016, tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Eisenberg, den ¢3. 0. 20 [

/W

Kossel, Erster Burgermeister
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