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GEMEINDE EISENBERG
Landkreis Ostallgiu

Die Gemeinde Eisenberg erlidft aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl I §. 2253),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches vom
30.07.1996 (BGBlL I S. 1189), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i. d. Neufassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl I S. 133), des Art. 98 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.04.1994 (BayRS 2132-1-I)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 26.10.1982 (BayRS 2020-1-1-I) folgenden anzeigepflichtigen
Bebauungsplan Nr. 6 fiir das Gebiet "Gewerbegebiet - Osterreuten-0st" als

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Flir das oben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landkrei-
ses Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor-
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 14.07.1997.

§ 2
Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemiR der
Baunutzungsverordnung festgesetzt
a) als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVQ und
b) als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNV0).

2. Im Dorfgebiet werden die nach § 5 Abs. 2 BauNVO - Ziff. 7 Anlagen fiir 6rt-
liche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche sowie sportliche Zwecke, Ziff. 8 Gartenbaubetriebe und Ziff. 9
Tankstellen - zuldssigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Ebenso werden die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Vergnii-
gungsstdtten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO gemdR § 1 Abs. 6 BauNVQ
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Im Dorfgebiet wird gem. § 22 BauGB festgesetzt, daR die Begriindung oder
Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsge-
setzes - WEG) von Wohnungserbbaurecht oder Teilerbbaurecht (§ 30 WEG) und
von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG) der Genehmigung
unterliegt.

4, Unter Hinweis auf § 8 Abs. 3 BauNVO wird bestimmt:

4.1 Vohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter werden ausnahmsweise zugelassen. Dabei ist pro Betrieb bzw.
Betriebsgrundstiick unabhingig von der Zahl der Betriebsinhaber, Gesell-
schafter oder Betriebe auf dem Grundstiick jeweils nur eine Wohnung zugelas-
sen. Sie ist in den jeweiligen Gewerbebetrieb als zusammengebaute, gestal-
terische Einheit zu integrieren.
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Die nach § 8 Abs. 3 Ziffer 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Ver-
gniigungsstitten verden gemdf § 1 Abs. 6 BauNV0 nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.

Hiervon sind Laden- und Verkaufsflichen, soweit sie in Verbindung mit einem
Handwerks- und Produktionsbetrieb stehen, mdglich.

§3
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen Geschofzahlen, Grundfldchenzahlen (GRZ) und Geschoflidchen-
zahlen (GFZ) bestimmt.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.
Die Wandhéhe der Gebdude betrigt

a) im Gewerbegebiet 6,00 m,
b) im Dorfgebiet 5,80 m.

Zur Definition der Vandhohe wird auf Art. 6 Abs. 3 Satz 2 der BayBO ver-

viesen.

Fiir untergeordnete Nebengebidude wie Aufzugschacht, Siloanlage, Spanebunker,
Schlauchturm oder dgl. kann die vorgeschriebene Wandhéhe und Dachneigung
{iberschritten werden. Dies gilt auch, wenn die v. g. Gebdudeteile nicht im
Hauptgebiude integriert sind. Voraussetzung hierfiir sind betriebstechnische
Erfordernisse. Diese Nebengebiude miissen dem Hauptgebdude in GréRe und Ge-
staltung untergeordnet bleiben.

§ 4
Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.

Sofern besondere betriebliche Gegebenheiten Gebdude iiber 50 m Linge erfor- {
derlich machen, sind auch lingere Baukdérper zugelassen. Sie sind dabei
entsprechend zu gliedern, z. B. dadurch, daB mindestens nach 40 m Bau-
kérperlinge ein eingeschossiger mindestens 8 m langer und deutlich schma-
lerer Verbindungstrakt eingeschoben wird. Die Gestaltung des Zwischen-
traktes ist gegeniiber dem Hauptgebdude untergeordnet auszufihren.

§5
Garagen
Garagen diirfen nur innerhalb der {iberbaubaren Flichen errichtet werden.

Von der StraRenbegrenzungslinie haben Garagen einen Abstand von mindestens
5,00 m einzuhalten.

Die AuRengestaltung der Garagen muf mit den Hauptgebduden libereinstimmen.

Garagen im Kellergeschof sind unzuldssig.
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§ 6
Gestaltung der Gebidude

Fiir samtliche Gebdude sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 15°
bis 24° zuldssig. Fiir untergeordnete Bauteile, Anbauten, Zwischenbauten,
Vorddcher und dgl. sind auch Pultddcher zugelassen.

Der Dachiiberstand muR an allen Seiten der Gebdude mindestens 0,60 m betra-
gen.

Die Oberkante des ErdgeschoRf-Rohfufbodens darf héchstens 0,25 m iiber der
natilirlichen bzw. der von der Gemeinde festgesetzten Gelidndeoberflidche lie-
gen; ausgenommen sind Gebdudeteile mit notwendigen Rampen.

Bei der Auflengestaltung sind nur verputzte Aufenvdnde mit gebrochenem wei-
Ren, reseda-griinem oder erdfarbenem Anstrich in geddmpfter Farbgebung zu-
lissig. Desgleichen sind Bauten - bzw. Bauteile aus Holz in gedidmpften Far-

ben erlaubt.
Die Dacheindeckung hat mit braun-rotem, nicht reflektierendem kleinen Be-
dachungsmaterial zu erfolgen

Die Giebelbreite der Gebidude darf 17,00 m nicht {iberschreiten.

§ 7
Verbeanlagen

Verbeanlagen sollen nicht freistehen, sondern den Gebduden zugeordnet sein.

Sie dirfen mit ihrer Oberkante nicht héher als 4,00 m iiber dem Erdgeschof
FuBboden angebracht sein.

Sie dirfen durch Gréfe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das
Orts- und Landschaftsbild nicht stdren, auffallende Leuchtfarben diirfen nur
untergeordnet Verwendung finden.

Nachtbeleuchtung der Werbeanlagen (22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) ist nicht er-
laubt. Die Beleuchtung von Gebduden ist auf das Notwendige zu reduzieren,
da sie den Zielen der Energieeinsparung und eines harmonischen Ortsbildes
zuwiderlauft.

Verbeanlagen auf dem Dach sind unzulidssig.

§ 8
Einfriedungen

Als Einfriedung an den 6ffentlichen Verkehrsflichen und unbebauten Grund-
stiicken sind nur zuldssig:

Holzzdune aus senkrechten Latten mit Rundholzpfosten, nicht héher als 0,90
m iiber dem Anschnitt der Verkehrsfliche an die Einfriedung. Bei Verwendung
von Beton- oder Metallpfosten miissen diese 0,15 m niedriger als der Zaun
sein, der Zaun muR vor den Pfosten durchlaufen. Sockel bis 0,15 m Hdhe sind
nur als Begrenzung von Gehsteigen gestattet.

Als seitliche und riickwidrtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1.1 be-
schriebenen Ausfiihrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Maschen-
drahtgeflechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten bis 2,00 m Héhe zuldssig,
soweit sie betrieblich bzw. versicherungstechnisch erforderlich sind.
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§9
Lagerplitze

1. Lagerplitze sind mit wasserdurchldssigen Beligen zu versehen, um die groft-
mégliche Versickerungsfdhigkeit des Bodens zu gewdhrleisten.

2. Lagerplitze sind mit Hecken, bestehend aus Strauchern I. und II. Ordnung,
dicht einzupflanzen.

3. Die Hohe der Ablagerungen darf 3,00 m nicht {iberschreiten.

4. Kies- und Humusaufschiittungen sind nur bei nachweisbar kurzfristiger Zvi-
schenlagerung erlaubt.

5. Schrottplitze sind aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes nur in La-
gerhallen zulidssig.

§ 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 StraRenoberkante freizuhalten. Die Anlage
von Stellplitzen, Garagenvorpldtzen und Ausfahrten ist im Sichtdreieck unzulds-
sig. Einfriedungen diirfen im Sichtdreieck héchstens 0,90 m hoch sein.

§ 11
Festsetzungen der Griinordnung/Landwirtschaft

1. Die nicht iiberbauten Flichen des Baugebietes sind mit Ausnahme der fir den
Betriebsablauf bendtigten Flichen zu begriinen, mit Bidumen und Strduchern
standortgerechter Arten zu bepflanzen und in dieser Veise zu erhalten.

Die Baugrundstiicke sind bei weiterer Unterteilung der Bauflichen unterein-
ander durch einen Pflanzstreifen von mind. 2,50 m Breite pro Grundstiicks-
seite zu gliedern.

Fensterlose und ungegliederte Fassaden sind fldchig zu begriinen.

2. Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen fiir Baume und
Striucher zu gliedern. Es ist ein Baum nach Artenliste 1 oder 2 fiir 5
Stellplitze zu pflanzen und zu erhalten. '

3. Feuervehrumfahrten diirfen nicht versiegelt werden, sondern sind als Schot-
terrasen oder Rasenpflaster auszubilden.

4. Die in der Bebauungsplanzeichnung vorgesehenen Bdume und Strducher miissen
bis spitestens zum 0l. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres
gepflanzt verden.

5. Die vorgesehene Nutzung der Freiflichen und deren Bepflanzung ist vom Bau-
herrn mit einem besonderen Freiflichengestaltungsplan darzustellen, der mit
dem Bauantrag einzureichen ist.

6. Die Biume und Striucher konnen aus folgenden Arten ausgewdhlt verden:

Artenliste 1

Biume Hochstamm: Stammumfang 18 bis 20 cm
Vinterlinde (Tilia cordata)

Eiche (Quercus robur)

Esche (Fraxinus excelsior)



Artenliste 2

Solitarpflanzen 3 x vorkultiviert mit Ballen: Mindestgréfe 2,00 m
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Eiche (Quercus robur)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Artenliste 3

Strducher 2 x vorkultiviert ohne Ballen: MindestgroRe 1,0 m bis 1,25 m
Hasel (Corylus avellana)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Leguster (Ligustrum vulgare)

Schlehdorn (Prunus spinosa)

WeiRfdorn (Crataegus monogyna)

Artenliste 4
Apfel: Brettacher
Jakob Fischer
Schéner von Herrenhut
Boskop
Birnen: Oberdsterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
Gute Graue
Zwetschgen: Hauszwetschge
Hengstpflaume.

Fliache fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und der Entwicklung der
Landschaft

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnete Fliche ist als extensives
Griinland zu nutzen.

Fliache fiir die Landwirtschaft

Auf den im Bebauungsplan festgelegten Flichen fiir die Landwirtschaft sind
auch die fir die Kleintiere (Hithner, Enten, Gidnse, Ziegen, Schafe) erfor-
derlichen Nebengebdude (Stall, Auslauf und dgl.) zugelassen.

§ 12
Immissionsschutz

Bei Wohnungen im Gewerbegebiet sollten zum Schutz gegen Verkehrslirm die
Ruherdume mit Schallschutzfenstern ab der Schallschutzklasse 3 ausgestattet
verden. Eine fensterunabhdngige Liftungsmdglichkeit, z. B. durch integrier-
te Liftungseinheiten, ist zu gewdhrleisten. Dies gilt nicht fiir Wohnungen,
die durch ausreichend groRe vorgelagerte Betriebsgebiude vom Verkehrslirm
abgeschirmt sind.

Bei Wohnhdusern im Dorfgebiet diirfen zum Liiften notwendige Fenster von
Ruherdumen (Schlafzimmern, Kinderzimmer) nicht auf der der StaatsstraRe
2008 zugewandeten Seite liegen. Alternativ kénnen Schallschutzfenster ab
der Schallschutzklasse 3 eingebaut werden. Eine fensterunabhingige Lif-
tungsmdglichkeit, z. B. durch integrierte Liftungseinheiten, ist dann zu
gewvdhrleisten.
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Bei bestehenden Wohnhiusern sind die SchallschutzmaRfnahmen im Zuge von
Sanierungs- und Umbauarbeiten zu beachten.

Fiir die im Baugebiet ausgeviesenen Gewerbefldchen verden folgende hochst-
zulissige immissionswirksame, flichenbezogene Schalleistungspegel festge-
setzt:

tagsiiber Lv = 60 dB(A)/m?
nachts Lw = 45 dB(A)/m2

Im Bebauungsplangebiet sind nur solche Betriebe und bauliche Anlagen zuge-
lassen, deren immissionswirksames, fldchenhaftes Emissionsverhalten die in
Ziffer 3.1 genannten flichenbezogenen Schalleistungspegel (Lw/m2? Grund-
stiicksfliche, ohne Pflanzflichen) nicht dberschreiten. Das Emissionsverhal-
ten wird anhand der DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987 ermittelt. MaRgeblicher
Immissionsort ist das Wohnhaus auf der Fl.-Nr. 162/6.

Bei allen genehmigungspflichtigen Bauvorhaben (auch Nutzungsinderungen),
bei denen zur Nachtzeit relevante Lirmimmissionen entstehen, ist mit dem
Bauantrag ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung
der geforderten Flichensschalleistungspegel nachweist.

§ 13
Aufschittung und Abgrabung

. Verinderungen der Gelindeoberfliche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefithrt werden, z. B. Angleichung des
Oberbodens auf des Niveau der ErschliefungsstraRe. Die natiirliche Gelédnde-
oberfliche ist im iibrigen weitmdglichst zu erhalten. Stiitzmauern sind aus-

geschlossen.
. Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des KellergeschoRes sind

ausnahmslos unzuldssig.

§ 14
Sonstige Hinweise und Empfehlungen

. Oberflichenwvasser

a) Unverschmutztes Oberflichenwasser, z. B. Hof- und Dachwasser, ist grund-
sitzlich auf dem jeweiligen Grundstiick méglichst weitfldchig zu
versickern.

Wird der Bau von Regenvasserspeichern empfohlen, so ist dies nur fiir die
WC-Spiilung zuldssig. Die fiir die WC-Spiilung benutzte Wassermenge ist ge-
sondert zu messen. Die Regenwassernutzung fiir WC-Spiilung ist separat zu
beantragen. Die in der Begriindung Ziffer 6.3, Ziffer 1 bis 4 beschriebenen
Sicherheitsbestimmungen sind zu beachten.

b) Die Bodenversiegelung ist so gering wie mdglich zu halten und nur auf
stirker verschmutzten Flichen zuldssig. Sie ist im
Freiflichengestaltungsplan darzustellen.



2. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet erfolgt die Stromversorgung der bestehenden Anwesen iiber eine
Freileitungsanlage. Fiir die Neubauten soll die ErschlieRung mittels Erdkabel
erfolgen. Fiir Telefon, Fernsehen etc. sind nur Erdkabel erlaubt.

a) Den Bauherren wird empfohlen, fiir die Einfithrung der Telekomkabel ein
Leerrohr DN 50 auf eigene Kosten zwischen geplantem Gebdude und StraRen-
begrenzungslinie und zwar jeweils in Abstimmung mit der Telekom zu ver-
legen.

b) Um ausreichend Baumpflanzungen entlang der StraRe entsprechend der Plan-
zeichnung zu erméglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen
freizuhalten bzw. so auszufiihren und notfalls abzuschirmen, daR ein unge-
hindertes und ungestortes Wachstum sichergestellt ist.

3. Denkmalschutz

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustel-
len und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Augsburg,
Abteilung Vor- und Frithgeschichte, Prinzregentenstrafe lla, oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgdu unverziiglich zu verstédndigen.

4. Immissionsschutz

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen wie Lirm, Geruch,
landwirtschaftlicher Verkehr, Viehtrieb, sind zu dulden.

5. Werbeanlagen

Die Gemeinde wird eine einheitliche Werbefldche auf einer Gemeinschaftswer-
betafel am Zufahrtsbereich zum Gewerbegebiet anbieten, deren Benutzung pri-
vatrechtlich zwischen der Gemeinde und den Grundstiickskdufern geregelt wird.
Hier hat jeder Gewerbebetrieb die Moglichkeit, auf einheitlich grofe Tafel
seine individuelle Werbung unterzubringen.

6. Griinordnung in der Nidhe der Bahn

a) Abstand und Art der Bepflanzung entlang des Einwirkungsbereiches der
DB-Strecke bzw. des Eisenbahnbetriebes miissen so gewdhlt werden, daR bei
Windbruch keine Biume auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofil des
Gleises fallen koénnen.

b) Auf die Bestimmungen des Art. 5 BayBO und die Ausfithrungen hierzu im
Kommentar Simon zur BayBO wird verwiesen.

§ 15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.
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