- GEMEINDE EISENBERG
Landkreis Ostallgdu

Die Gemeinde Eisenberg er1dBt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) i. d. F, der Bek. vom 08.12.1986 (BGB1 I S. 2253), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNV0) i. d. Neufassung der Bek. vom 23.01.1990 (BGB1 I S.
133), des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz -WoBauEr1G- vom 17.05.1990, Art. 91
der Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bek. vom 02.07.1982 (BayRS 2132-1-1)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der
Bek. vom 26.10.1982 (BayRS 2020-1-1-I) nach ordnungsgemdBer Durchfiihrung des
Anzeigeverfahrens beim Landratsamt Ostallgdu folgende anzeigepflichtige 1. An-
derung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 3 fiir das'Gebiet "Eisenberg - Im
Gschwend" als

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fiir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats-
amtes Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 04.02,1991

§ 2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsp1anes wird gemdB
der Baunutzungsverordnung festgesetzt als :

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO.
Nur die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNV0 Ziffer 1 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes), Ziffer 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) und Zif-
fer 3 (Anlagen fiir Verwaltungen) werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Fiir das Gebiet des Geltungsbereiches wird gemdB § 22 BauGB festgesetzt, daB
die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes -WEG-), von Wohnungserbbaurecht oder Teilerbbaurecht
(§ 30 WEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG) der Ge-

nehmigung unterliegt.
3. Die Anzahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen pro Wohngebdude begrenzt.

§3
MaB der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen GeschoBzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und GeschoBfldchen-
zahlen (GFZ) bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.



§ 4

Bauweise
1. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

2. Im Geltungsbereich sind Fldachen ausgewiesen, auf denen nur Einzelhduser oder
nur Einzelhduser und Doppelhduser errichtet werden diirfen.

§5

GroBe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke miissen mindestens 600 m2 groB sein, fiir Baugrundstiicke mit Dop-
pelhaushdlften sind mindestens 350 m2 erforderlich.

§ 6
Garagen und Nebengebdude

1. Garagen und Nebengebdude diirfen nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen er-
richtet werden. Die in den Hauptgebduden dargestellten Garagen sollten nicht
auBerhalb der Gebdude errichtet werden.

2. Von der StraBenbegrenzungslinie haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

3. Garagen in KellergeschoBen sind unzuldssig. Die Zu- und Ausfahrt von Garagen
diirfen keine hthere Rampenneigung als 10 % aufweisen.

4, Garagen miissen in Massivbauweise erstellt werden.

5. Fiir Garagen und Nebengebdude sind Satteldacher mit der gleichen Dachnei-
gung wie bei Hauptgebduden vorgeschrieben.

6. Kleine Nebengebdude bis max. 8 m2 iberbauter Fldche je Grundstiick kdnnen
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

7. Garagen an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze missen einheitlich gestaltet
werden (durchlaufender First, gleiche Materialien fiir Dachdeckung, AuBenwdn-
de, Tore usw., gleiche Dachneigung).

8. Stellplédtze sind in ausreichender Anzahl auf dem Grundstiick zur Verfiigung zu
stellen. Sie miissen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Einfahrts-
und Zugangsbereiche sind deshalb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur
StraBe zu gestalten.

9. Stellplatze diirfen nicht versiegelt werden.

§7
Gestaltung der Gebdude

1. Fiir sdmtliche Gebdude sind nur Satteldicher mit einer Dachneigung von 22°
mit +2° Toleranz zuldssig.
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10.

11.

In der Bebauungsplanzeichnung ist die festgelegte Firstrichtung einge-
tragen.

Die Dacheindeckung hat bei Sattelddchern mit Dachziegeln oder Betondach-
steinen in naturziegelroter Farbe zu erfolgen.

Bei Gebduden mit zwei normalen VollgeschoBen darf der Kniestock nicht iiber
0,50 m betragen.

Garagen und Nebengebdude diirfen nur einen bis zu 0,35 m hohen Kniestock auf-
weisen.

Als MaB gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette, gemessen in der Verldngerung der AuBenwand.

Bei Wohngebduden darf die Wandhdhe an keiner Stelle der Traufseite mehr als
5,90 m betragen. Das MaB der Wandhdhe bezieht sich auf die Flucht der AuBen-
wand, gemessen von Oberkante natiirlich gewachsenem Geldnde oder von der Ge-
nehmigungsbehdrde gemeinsam mit der Gemeinde festgesetzten Geldndehdhe bis
Oberkante FuBpfette des Dachstuhls.

Dachiiberstand:

Der Dachiiberstand soll grundsdtzlich bei grdBerer Traufhdhe weiter bzw. bei
weniger Hohe geringer bemessen werden.

Die Dachiiberstinde diirfen max. 1,40 m an Giebelseite, 1,20 m an Traufseite
nicht liberschreiten,

Die Hohenlage der Gebdude wird in der StraBenplanung vorgeschlagen und nach
Uberpriifung von der Kreisverwaltungsbehdrde festgelegt. Die Oberkante Fer-
tigfuBboden des ErdgeschoBes sollte dabei nicht mehr als 0,30 m iiber dem

Niveau der davorliegenden StraBe liegen. Begriindete Abweichungen im Hangbe-

reich sind moglich. Die im Bereich der Wendeschleife eingetragenen Héhenco-

den fiir die Oberkante Erd- bzw. UntergeschoBfuBboden bzw. StraBenoberkante
sind dabei zu beachten - siehe Anlage 3 und 4 der Begriindung.

Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weiBem oder erdfar-
benem Anstrich zugelassen, desgleichen Bauteile aus Holz fiir Fenster, Tiiren,
Giebel-, Kniestock- und Balkonverkleidungen. AuBerdem sind Holzverkleidungen
sowie Gebdude in Massivholzbauweise zuldssig. Farblich stark abgesetzte
Sockel an Gebduden sind nicht erlaubt.

Die Verwendung von Glasbausteinen, farbigen Gldsern und Profilgldsern ist
nicht zugelassen.

Giebelfenster miissen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von
0,30 m aufweisen.

Dachaufbauten wie Gaupen sind ebenso wie negative Dacheinschnitte unzulds-
sig. Liegende Dachfenster kidnnen bis zu einem GlasmaB von 0,75 m? eingebaut
werden., Die Summe der Breiten aller auf einer Dachfldche eingebauten Fenster
darf ein Siebentel der Dachlinge nicht iliberschreiten. Die Abdeckrahmen sind
in der Dachfarbe auszufiihren.

es s



12. Die Traufseite der Hauptgebdude muB mind. 10 % ldnger als die Giebelseite
geplant werden.

13. Die Giebelbreite der Wohngebdude darf 11,50 m Breite nicht liberschreiten.
Abgeschleppte oder angesetzte Nebengebdude oder Garagen werden dabei nicht
gerechnet.

14. Eck-Erker oder Vorbauten an den Gebiudeecken sind nicht zuldssig.

15. An die in der Planzeichnung festgelegten Baulinien ist grundsdtzlich mit dem
Hauptkdrper anzubauen.

§ 8
Einfriedungen/StraBenraumgestaltung

"1, Als Einfriedung an den &ffentlichen Verkehrsfldachen sind nur zuldssig:
Holzzdune aus senkrechten Latten, nicht hdher als 0,90 m iiber dem Anschnitt
der Verkehrsfldche an die Einfriedung. Beton- oder Steinsockel sind nicht
gestattet. Bei Verwendung von Beton- oder Metallpfosten miissen diese 0,15 m
niederer als der Zaun sein, der Zaun muB vor den Pfosten durchlaufen. Eben-
falls zuldssig sind Holzbretterzdune aus waagrechten Bohlen.

2. Als seitliche und riickwdrtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 beschrie-
benen Ausfithrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen. Sie diirfen ebenfalls
hochstens 0,90 m Uber fertigem Geldnde hoch sein. Stiitzmauern oder Sockel
sind unzuldssig.

3. Garagenzu- und -ausfahrten, Stellpldtze und die in der Planzeichnung einge-
tragenen offenen Vorgartenbereiche sind von Mauern, Z3unen, Sockeln, Hecken
und dergleichen freizuhalten. Die Gestaltung dieser Vorbereiche soll dorf-
1ich sein. Soweit noch Viehtrieb vorhanden ist, sind Stangenzdune méglich.

4. Abfallbehdlter und dhnliche Gegenstdnde sind im Gebdudekomplex unterzubrin-
x gen. Der Standort ist im jeweiligen Bauantrag in ausreichender GroSe nachzu-
weisen,

§9
Aufschiittungen und Abgrabungen

1. Verdnderungen der Geldndeoberfldche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaB ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelén-
deoberfldche ist weitmdglichst zu erhalten.

2. Jedes Grundstiick muB an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stiitzmauer
und ohne kiinstliche Bdschung anschlieBen.

3. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoBes sind
ausnahmslos unzuldssig.



§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer Hohe von 0,90 m iiber StraBenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellpldtzen, Garagenvorpldtzen und Ausfahrten ist im Sichtdreieck unzulds-
sig. Im Anndherungssichtbereich 10 m vom Fahrbahnrand gemessen, sind einzelne
hochstdmmige Bdume zuldssig, soweit sie in der Planzeichnung eingetragen sind.

§11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Die nichtiiberbauten Fldchen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
pldtze angelegt werden, zu begriinen; der Anteil der Bodenversiegelung ist
dabei auf das Notwendige zu begrenzen (hochstens 20 m2 bei Wohngrundstiik-
ken). Befestigte Fldchen miissen so wasserdurchldssig sein, daB eine Ver-
sickerung der Oberfldchenwasser an Ort und Stelle moglich ist.

2. Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Biumen und Strduchern miis-
sen einheimische, standortgerechte Arten verwendet werden. Nadelgehdlze sind
nur im riickwdrtigen Gartenbereich zuldssig.

3. Pro 200 m2? Grundstiicksfldche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-
stamm) zu pflanzen.

4. Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Bdaume und Gehdlze miissen
spdtestens bis zum 0l. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres ge-
pflanzt werden. Sie sind aus folgenden Arten auszuwdhlen:

Linde (Tilia cordata oder platyphyllos)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Birke (Betula verrucosa)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Eiche (Quercus robur)

Feldahorn (Acer campertre)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obsthochstimme

Wilde Kirsche (Prunus padus)
Bergkiefer (Pinus montana)
Larche (Larix europaea)

Fichte (Picea abies).

Die Bdume der Allee auf dffentlicher Griinflache sind aus den Arten Linde,
Bergahorn und Esche auszuwdhlen.

5. Der Mindeststammumfang bei Laubbdumen betrdgt 0,14 m, Nadelbdume miissen eine
MindestgroBe von 2,00 m aufweisen. Der Anteil der Nadelgehdlze darf hoch-
stens 20 % betragen. Nadelgehdlze sind nur in den riickliegenden Gartenberei-
chen oder Ortsrandpflanzungen zuldssig.

6. Je Grundstiick ist ein Hausbaum im Zugangsbereich zu pflanzen (Laubbaum, Min-
deststammumfang 20 cm).



7. Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herrn in einem besonderen Freifldchengestaltungsplan verbindlich darzustel-
len, der mit dem Bauantrag einzureichen ist. Der MaBstab sol1 mindestens
1 : 200 betragen.

8. Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der StraBen und Wege entsprechend der
Planzeichnung zu ermdglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitun-
gen freizuhalten bzw. diese so zu fiihren und notfalls abzuschirmen, daB ein
ungehindertes und ungestdrtes Wachstum sichergestellt ist.

§ 12
Oberfldchenwasser/Grundwasser

1. Der Anteil der versiegelten Fldchen ist so gering wie moglich zu halten.
Oberfldchenwasser sind grundsdtzlich auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-

sickern.
Der Anteil der versiegelten Fldche darf pro Wohngrundstiick nicht mehr als

20 m2 betragen. Dabei gelten als versiegelte Fldchen auch Pflasterfldchen,
deren offene Fugen weniger als 2,5 cm betragen.

2. Die Breiten von Zufahrten und Zugédngen sind grundsdtzlich auf das notwendige
zu beschrdnken. Befestigungen dariiber hinaus missen versickerungsfahig sein
(z. B. Rasenpflaster).

3. Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist moglichst weitfldchig und
nicht iber Schdachte auf direktem Weg, d. h. ohne Filterung, ins Grundwasser
einzuleiten.’

4. Hang- und Drdnagenwasser darf nicht abgeleitet werden. Falls erforderlich,
sind die Gebdude mit dichten Wannen auszustatten.

§ 13
Immissionsschutz

Sofern die im Bebauungsplan auBerhalb des Geltungsbereichs dargestellte Kreis-
straBe der OAL 2 gebaut wird und die ldarmschutztechnischen Bedingungen wie in
der Stellungnahme des Landratsamtes vom 10.12.1990, Az.: V-610-7/2 beschrieben,
dann noch vorliegen,

nimlich Uberschreitung des Schallpegels von

tagsiiber 60 dB(A) und
nachts 52 dB(A)

im Abstand von 70 m von der geplanten Trasse um tagsiiber 5 dB(A) und nachts
7 dB(A) nach der DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" bzw. um tagsiiber 1 dB(A)
und nachts 3 dB(A) nach der Verkehrsldrmschutzverordnung - 16, BImschV -~ vom

Juni 1990,



sind zum Schutze der Wohnbevdlkerung bei den betroffenen Gebiuden passive Larm-
schutzmaBnahmen vorzusehen.

§ 14
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan der 1. Anderung und Ergénzung tritt mit der Bekanntmachung in
Kraft. '

Eisenberg, den ....... P
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Linde?, 1. Burgermeister




