GEME INDE E | SENBERG
Landkreis Ostallgdu

Die Gemeinde Eisenberg erl1&8t aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge--
setzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI | S.2253),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1i. d. Neufassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1 | S. 133), des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.04.1994 (BayRS 2132-1-1) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
26.10.1982 (BayRS 2020-1-1-1) unter Hinweis auf § 2 Abs. 6 des Wohnungsbau-Er-
1e1chterungsgesetzes vom 28.04.1993 folgenden Bebauungsplan Nr. 4 fir das Geb1et
"Zell - westlich der DorfstraBe"” als

SATZUNG

§ 1

Inhalt des Bebauungsplans

Flr 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 06.06.1994.

-§ 2

Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdR der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNvOo). .
Nur die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Ziff. 1 (Bétriebe des Beherber—
gungsgewerbes), Ziff. 2 (sonstige, nicht stdérende Gewerbebetriebe) und
Ziff. 3 (Anlagen flr Verwaltungen) werden Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

1.2 Dorfgebiet (MD) i. S. d. § 5 BauNVO.
Die nach § 5 Abs. 2 BauNVO Ziff. 6 (sonstige Gewerbebetriebe), Ziff. 7
(Anlagen fir &rtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke), Ziff. 8 (Gartenbau-
betriebe), Ziff. 9 (Tankstellen), zuldssigen Arten von Nutzungen werden
gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.
Ebenso werden die nach § 5 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Ver-
gnligungsstatten i. S. d. § 4 a Abs. 3 Nr. 2 nicht zugelassen.

2. Flr das Gebiet des Geltungsbereiches wird gem. § 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 im allgemeinen Wohngebiet auf zwei Wohnungen
pro Wohngebdude entsprechend § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB begrenzt. Anstelle
einer Wohneinheit kdnnen bis zu zwei Ferienwohnungen oder drei Gastezimmer
eingerichtet werden, sofern eine Vermietung auf Dauer an einen wechselnden
Personenkreis sichergestellt ist.
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§ 3.
MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen GeschoBzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und GeschoBfladchenzah-
len (GFZ) bestimmt.
Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.

§ 4

Bauweise

Im Bebauungsplan gilt die offene Bauweise.
Im Baugebiet des Geltungsbereiches sind nur Einzelhduser zulassig.

§5

GréBe der Baugrundstilicke

Baugrundstﬂcke miéssen mindestens 600 m2 groB sein.

§ 6

Garagen und Nebengebidude

Garagen und Nebengebdude diirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen er-
richtet werden. '

Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 5 BayBO nicht mdglich und
ergeben sich klirzere Abstandsflachen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO, so
werden diese nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt
und entsprechend vermaBt. Diese grenznahen Garagen sind wie Grenzgaragen
gem. Art. 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen.

Vom &ffentlichen StraBenraum haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Garagen in KellergeschoBen sind unzuléssig.
Garagen missen in Massivbauweise erstellt werden.

FUr Garagen und Nebengebdude sind Satteldédcher mit der gleichen Dachneigung

wie bei Hauptgebiduden vorgeschrieben.
hY

Kleine Nebengebiude mit max. 8 m? (berbauter Flache je Grundstlick kénnen
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Stellplatze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstick zur Verfligung zu
stellen. Sie miissen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs-
und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur
StraBe zu gestalten.

Stellplatze dUrfen nicht versiegelt werden.
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§ 7
Gestaltung der Gebdude

Flur sdmtliche Gebdude sind nur Satteldidcher mit einer Dachneigung von 22°
mit + 2° Toleranz zulassig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhalten.

Die Dacheindeckung hat bei Sattelddchern mit Dachziegein oder Betondachstei-
nen in naturziegelroter Farbe zu erfolgen.

Kniestdcke sind bei Wohnhdusern mit der Bezeichnung | D bis zu einer Hohe
von 1,80 m zugelassen. Dieselbe Kniestockhdhe ist fur Wohngeb&dude zu]ass1g,
bei denen das zweite VollgeschoB im Dachraum liegt.

Bei Gebduden mit zwei VollgeschoBen darf der Kniestock nicht Uber 0,50 m
hoch ausgebildet werden, es sei denn, daB das zweite VollgeschoB als Dachge-
schoB ausgefihrt wird.

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

Als MaB8 gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Fugpfette, gemessen in der Verléngerung der AuBenwand.

Dachiberstand:

Der Dachiiberstand soll grundsédtzlich bei gréBerer Traufhohe bzw. bei weniger
Hohe geringer bemessen werden. Die Dachiiberstédnde dirfen maximal 1,40 m an
Giebelseite, 1,20 an Traufseite nicht Uberschreiten.

Die H6henlage der Gebdude wird in der StraBenp]anung vorgeschlagen und nach
Uberpriifung von der Kreisverwaltungsbehtérde festgelegt. Die Oberkante Fer-
tigfuBboden des ErdgeschoBes sollte dabei nicht mehr als 0,30 m Uber dem Ni-
veau der davorliegenden StraBe liegen. Begriindete Abweichungen im Hangbe-
reich sind mdglich. Die talseitige Wandhche darf dabei 5,30 m, gemessen vom
natiir1ichen Geldnde, nicht Uberschreiten.

Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weiBem Anstrich zu-
gelassen, desgleichen Bauteile aus Holz fir Fenster, TUren, Giebel-, Knie-
stock- und Balkonverkleidungen. AuBerdem sind Holzverkleidungen sowie Gebdu-
de in Massivholzbauweise zulidssig. Farblich stark abgesetzte Sockel an Ge-
bduden sind nicht erlaubt.

Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilglédsern ist nicht erlaubt.

Giebelfenster missen von der Unterkante der Sparhen einen Mindestabstand von
0,30 m aufweisen.

Dachaufbauten wie Gaupen sind ebenso wie negative Dacheinschnitte unzulés-
sig. Liegende Dachfenster kénnen bis zu einem GlasmaB von 0,75 m2 -eingebaut
werden. Die Summe der Breiten aller auf einer Dachflache eingebauten Fenster
darf ein Siebentel der Dachlidnge nicht Uberschreiten. Die Abdeckrahmen sind
in der Dachfarbe auszuflhren.
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Die Traufseite der Hauptgebdude muB8 mindestens 15 % ldnger als die Giebel-
seite geplant werden.

Die Giebelbreite der Wohngebdude darf 11,50 m nicht Uberschreiten. Abge-
schleppte oder angesetzte Nebengebiude und Garagen werden dabei nicht ge-
rechnet. "

Eck-Erker oder Vorbauten an den Geb&dudeecken sind nicht zuléssig.

'Schrége Dachanschnitte sind nicht zuléssig.

§ 8
Einfriedungen/StraBenraungestaltung

Als Einfriedung an den 6ffentlichen Verkehrsflédchen sind nur zulédssig:
Holzzdune aus senkrechten Latten, nicht hdher als 0,90 m Uber dem Anschnitt
der Verkehrsflidche an die Einfriedung. Beton- oder Steinsockel sind nicht
gestattet. Bei Verwendung von Beton- oder Metallpfosten missen diese 0,15 m
niederer als der Zaun sein, der Zaun mu8 vor den Pfosten durchlaufen. Eben-
falls zuldssig sind Holzbretterziune aus waagrechten Bohlen.

-~ Als seitliche und riickwartige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 beschrie-

benen Ausfihrung auch dichthinterpflanzte graue oder griine Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten zugelassen. Sie dirfen ebenfalls
héchstens 0,90 m Uber fertigem Geldnde hoch sein. Stiitzmauern oder Sockel
sind unzuléssig. :

Die an landwirtschaftliche Griinlandfldchen angrenzende Z&une sind so zu er-
stellen, daB die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Grundstlicke ohne
Beeintridchtigung sichergestellt ist, d. h. die Z&une sind hier mindestens
0,50 m hinter der Grundstiicksgrenze zu errichten.

Garagenzu- und -ausfahrten, Stellplidtze und die in der Planzeichnung einge-
tragenen offenen Vorgartenbereiche sind von Mauern, Z&unen, Sockeln, Hecken
und dgl. freizuhalten. Die Gestaltung dieser Vorbereiche soll dérflich sein.
Soweit noch Viehtrieb vorhanden ist, sind Stangenzdune mdglich.

Abfallbehalter und dhnliche Gegenstédnde sind im Gebdudekomplex unterzubrin-
gen. Der Standort ist im jeweiligen Bauantrag in ausreichender GroBe nachzu-
weisen,

§ 9
Aufschittung und Abgrabungen

Verdnderungen der Gelidndeoberfliche diirfen nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaB ausgefihrt werden. Die natirliche Geléan-
deoberflidche ist weitmdglichst zu erhalten.

Jedes Grundstlck muB an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stitzmauer
und ohne kiinstliche Bdschung anzuschlieBen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoBes sind
ausnahmslos unzuléssig.
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§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stapelun-
gen usw. ab einer Hdhe von 0,90 m Uber StraBenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplidtzen, Garagenvorplidtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sichtdreieck
unzulédssig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

1. Die nichtiberbauten Flachen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
plidtze angelegt werden, zu begriinen. Befestigte Fldchen miissen so wasser-
durchlidssig sein, daB eine Versickerung der Oberfl&chenwasser an Ort und

"~ Stelle mdglich ist. lhre AusmaBe sind auf das Notwendigste zu begrenzen.

2. Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Baumen und Str&uchern mis-
sen heimische, standortgerechte Arten verwendet werden.

3. Pro 200 m® Grundstiicksfliche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- oder Hoch-
stamm) zu pflanzen.

4. Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Baume und Stréducher mis-
sen spidtestens bis zum 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres
geplanzt werden. Sie sind aus folgenden Arten auszuwdhlen:

4.1 Biume, Hochstamm (Haar), mindestens 3 x verschult (3 x V), Stannunfang, 14 -
16 om (StU 14-16)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Winterlinde (Tiliar cordata)
Birke (Betula pendula)
Eiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

4.2 Straucher 2 x vV, 60 - 100 cm,
Roter Hartriegel - (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustum vulgare)
Holunder, schwarzer (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Die Baume auf 6ffentlicher Grinfldche sind aus den Arten Linde oder
Bergahorn auszuwidhlen und miissen mindestens 3 x verschult und einen StU von
18 - 20 cm haben.

4.3 Auf den privaten Griinflidchen mit besonderen Pflanzfestsetzungen sind Baum-
gruppen aus Linde, Ahorn, Esche und einer Unterpflanzung aus Hasel, Holun-
der, Bluthartriegel, Liguster vorzunehmen.

5. Nadelgehdlze sind nur auf der riickwidrtigen Grundstlicksfldche bis zu einem
maximalen Anteil von 15 % von den auf dem Grundstilick zu pflanzenden GroBb&u-
men zuldssig. Nadelgehdlzhecken (z. B. Thuja, Zypressen und Fichte) sind im
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Plangebiet nicht gesfattet. lhre Verwendung in den unter § 11 Ziffer 9 ge-
nannten Feldgehdlzhecken ist nicht gestattet.

6. Auf dem Grundstiick ist ein Hausbaum, siehe Ziffer 4.1, im Zugangsbereich zu
pflanzen.

7. Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herrn in einem besonderen Freiflichengestaltungsplan verbindlich darzustel-
len, der mit dem Bauantrag einzureichen ist. Der MaB8stab soll mindestens
1 : 200 betragen.

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

9. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten "privaten Griunflache zur Orts-
randeingrinung” sind freiwachsende dreireihige Feldgehdlzhecken, die an den
gekennzeichneten Stellen mit GroBbdumen (Ziffer 4.1) zu Uberstellen sind,
anzupflanzen. Die Pflanzen sind aus der o. g. Auflistung auszuwéhlen.

§ 12
Oberf lachenwasser/Grundwasser

1. Der Anteil der versiegelten Flidche ist so gering wie mdglich zu halten.
Oberf lachenwasser sind grundsdtzlich auf dem jeweiligen Grundstlck zu ver-
sickern. , .
Der Anteil der versiegelten Fliache darf pro Wohngrundstlick nicht mehr als
20 m? betragen. Dabei gelten als versiegelte Flidchen auch Pflasterfléachen,
deren offene Fugen weniger als 2,5 cn betragen.

2. Die Breiten von Zufahrten und Zugidngen sind grundsdtzlich auf das notwendige
zu beschrénken. Befestigungen dariber hinaus milssen versickerungsféhig sein
(z. B. Rasenpflaster).

3. Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist mdglichst breitflachig
und nicht Uber Schichte auf direktem Weg, d. h. ohne Filterung ins Grundwas-
ser einzuleiten. Soweit dies aufgrund der geologischen Untergrundverhdltnis-
se nicht mdglich ist, soll das Regenwasser in eine Zisterne mit angeschlos-
senem Sickerschacht aufgefangen werden. Erst der daran anschliefende Uber-
lauf kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

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

§ 13
Immissionsschutz

Die von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissionen,
wie sie von einer ordnungsgemiBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsform zu
erwarten sind, sind unvermeidlich und miissen geduldet werden.
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§ 14
Denkmalschutz

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen
und das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle Augsburg, Abteilung Vor-
und Frilhgeschichte, Prinzregentenstr. 11 a, oder die Untere Denkmalschutzbehérde
beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstadndigen.

§ 15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Eisenberg, den




