GEMEINDE EISENBERG LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG
der Gemeinde Eisenberg
fiir die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,,Nordlich Probsten“
mit integriertem Griinordnungsplan
Vom .2005

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 26. Juli
2004 (GVBI. S. 272) in Verbindung mit §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998
S. 270), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. August 2003 (GVBI. S. 497) und dem Baye-
rischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. August 1998
(GVBI. S. 593), erlasst die Gemeinde Eisenberg folgende mit Bescheid des Landratsamtes
vom _ 08.12.2005 , Az.: IV-6/2 genehmigte Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nordlich Probsten” umfasst das Grundstiick
mit der FI. Nr. 66 und Teilflachen aus dem Grundstiick mit der FI. Nr. 71 der Gemarkung Ei-
senberg. Massgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des
zeichnerischen Teiles im Maf3stab 1 :1000.

§2
Bestandteile der Satzung

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nordlich Probsten® besteht aus dem Lage-
plan mit zeichnerischem Teil und dem textlichen Teil vom 28.11.2005.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stadtebaulichen und griinordnerischen notwendi-
gen Festsetzungen nach § 9 BauGB und Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Griinordnungs-
plan in den Bebauungsplan integriert. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung und ein
Umweltbericht in der Fassung vom 28.11.2005 beigefiigt.

§3

Inkrafttreten

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nérdlich Prébsten” mit integriertem Griin-
ordnungsplan tritt nach seiner Genehmigung durch das Landratsamt Ostallgdu mit der-orts-
Ublichen Bekanntmachung in Kraft.




Textlicher Teil
Zur 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nordlich Prébsten” mit integriertem Griin-
ordnungsplan

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Juni 2004 (BGBI. | S. 1359).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S. 58).

4. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04. August 1997, (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 07.August 2003

(GVBIL. S. 497).
5. Bayerisches (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
Naturschutzgesetz vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593).
6. Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gesandert durch

Gesetz vom 26. Juli 2004 (GVBI. S. 272).

Textliche Festsetzungen
In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Die gemass § 4 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sind zulassig. Die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach Nr. 2 bis 5 sind nicht zulassig.

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Das Mass der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die durch Baugrenzen festge-

setzten Uberbaubaren Flachen, durch die Anzahl der zulassigen Geschosse, durch
Grundflachenzahlen (GRZ) und durch Geschossflachenzahlen (GFZ).
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Die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten als Obergrenzen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngeb&ude max. zwei Wohnungen zulassig.
Anstelle einer Wohnung sind auch zwei Ferienappartements oder max. drei Gaste-
zimmer zulassig sofern eine Vermietung auf Dauer an einen wechselnden Personen-
kreis sichergestellt ist.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Es gilt die offene Bauweise gemass § 22 Abs. 2 BauNVO.

In allen Gebieten sind nur Einzelhduser zulassig.

Garagen / Stellplétze / Nebengebé&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es sind pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze und pro Gastezimmer bzw. Ferienwohnung
mindestens 1,0 Stellplatz nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude dirfen nur innerhalb der iiber-
baubaren Flachen errichtet werden und sind méglichst in das Hauptgebzude zu integ-
rieren oder anzubauen. Zusatzlich kénnen Garagen und Uberdachte Stellplatze inner-
halb der mit Planzeichnung 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Fléche er-
richtet werden.

Nebengebaude sind ausserhalb der tiberbaubaren Flachen, nicht jedoch in Vorgar-
tenbereichen, unter Einhaltung der Bayerischen Bauordnung zulassig.

Steliplatze sind ausserhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Der Abstand von Garagen oder Uberdachten Stellplatzen zur Verkehrsflache muss
bei direkter Zufahrt mind. 5,0m betragen.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 11, 26 und Abs. 2 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ErschlieRungsstraten, Fiur-
wege und ErschlieBungswege in befestigter und wassergebundener Ausfihrung.

Bei Einmiindungen sind innerhalb der Sichtdreiecke Sichtbehinderungen aller Art
Uber 0,90 m Hohe lber Oberkante Strasse unzuléssig. Ausnahmen bilden hoch-
stdmmige Baume mit einem Kronenansatz tiber 3,0 m.

Fl&chen fiir Versorgungsanlagen und Fithrung von Versorgungsleitungen
(§ 9Abs. 1 Nrn. 12, 13 BauGB)

Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterir-
disch zu verlegen.
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Flachen fiir die Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist moglichst breitflachig zu versickern. Soweit
dies aufgrund der geologischen Untergrundverhaltnisse nicht moglich ist, soll das Re-
genwasser in einer Zisterne mit angeschlossenem Sickerschacht aufgefangen wer-
den. Die Zisterne bzw. Sickerschacht kann mit einem Notiiberlauf an die gemeindli-
che Oberflachenentwéasserung angeschlossen werden.

Der Bau von Regenwasserspeichern ist ebenso wie die Regenwassernutzung fiir
WC-Spllung zulassig; die fur die WC-Splilung genutzte Wassermenge ist gesondert
zu messen. Die Regenwasserbenutzung fur WC-Spulung ist separat zu beantragen.
Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde ist zu berlicksichtigen. Regenwassernut-
zungsanlagen sind fachtechnisch ordnungsgemass zu installieren.

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft sind die im Bebauungsplan darge-
stellten und festgesetzten Massnahmen durchzufithren.

Fur die Mafnahmen nach Pkt. 8.1 sind die folgenden Geholzarten und Mindestquali-
taten zulassig:

Baume im Bereich des Verkehrsbegleitgriins
Als Strallenbegleitgriin / Leitpflanzung
MindestpflanzgréfRe Hochstamm 3xv.m.B., Stammumfang 18 - 20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Offentliche Grinflache im Bereich Ortsrandeingriinung

Artenliste Baume 1. Wuchsordnung:
Mindestpflanzgréfie Hochstamm 3xv.m.B., Stammumfang 18 - 20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Fagus sylvatica Rotbuche

Tilia platyphollos Sommerlinde

Offentliche Griinflachen im Bereich Ortsrandeingriinung

Artenliste Baume 2. Wuchsordnung:

Mindestpflanzgrofle Hochstamm oder Stammbusch 3xv.m.B. Stammumfang 14-16 cm
und bei geschlossenen Geholzpflanzungen als Heister 2xv 200-250 cm hoch

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Vogelbeere / Eberesche

Offentliche Griinflache im Bereich Ortsrandeingriinung

Artenliste Straucher

Mindestpflanzgrofie v. Strauchern, 3-5 Triebe 60 — 100 cm.

Bei Flachenpflanzungen: Pflanzabstand in der Reihe 1,50m,

Abstand der Reihen 1,0m, Pflanzbedarf 1 Strauch je 1,50m? Pflanzflache



Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ligustrum vuigare Gemeiner Liguster
Pruns spinosa Schiehe

Sambucus nigra Holunder

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Gemeiner Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Salix caprea Sal-Weide

8.2.5 Baume fur die privaten Griinflachen
Artenliste Baume 1. Wuchsordnung:
MindestpflanzgréfRe Hochstamm 3xv.m.B. Stammumfang 18-20 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

8.2.6 Baume fur die privaten Griinflachen
Artenliste Baume 2. Wuchsordnung:
MindestpflanzgroRe Hochstamm oder Stammbusch 3xv.m.B. Stammumfang 14-16 cm
und bei geschiossenen Geholzpflanzungen als Heister 2xv 200-250 cm hoch

Acer campestre Feldahorn
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere / Eberesche

8.2.7 Obstbaume
Fir die Pflanzung von Obstbaumen sind die nachfolgenden Obstbaume in der Min-
destqualitét Hochstamm 3 x v. mit 12 — 14 cm Stammumfang zu verwenden.

Apfel: Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Wettringer Taubenapfel, Bretta-
cher, Roter Boskoop, Schoner von Herrenhut

Birne: Schweizer Wasserbirne, Gute Graue, Oberdsterreichische
Weinbirne, Alexander Lucas

Zwetschgen: Hauszwetschge, Wangenheimer Frithzwetschge

8.2.8 Straucher flr die privaten Grinflachen
MindestpflanzgroRe v. Straucher 3-5 Triebe 60-100 cm

Cornus sanguinea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuf?
Euonymus europaeus ' Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa arvensis Feldrose

Rosa pendulina Alpen-Heckenrose



Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
8.2.9 Artenliste Nadelgeholze:

Taxus baccata Gemeine Eibe
Die Verwendung von Thujen und Scheinzypressen ist zu vermeiden

8.2.10 Artenliste Fassadenbegrinung:

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu

Polygonum aubertii Schlingknoterich
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii* Wilder Wein, Selbstklimmer

8.3 Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von 2,5 m einzuhal-
ten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Absprache
mit dem Kabeleigentlimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

8.4 Die nicht tberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen
oder gartnerisch zu nutzen und zu unterhaiten.
Pro 250 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum gemass Pkt.
8.2.1/3 zu pflanzen.

9. Immissionsschutzmassnahmen / Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristigen Geruchs- und Larmim-
missionen sind ortsiiblich und trotz einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung unver-
meidbar und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

C  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO)

1. Aussere Gestaltung von baulichen Anlagen

1.1 Es sind nur Satteldacher zulassig.
Fur samtliche Geb&ude sind folgende Dachneigungen und Kniestdcke zulassig:

Geschosszahl Dachneigung Kniestock

I 24° +/- 2° 1,80 m
(D als Voligeschoss) '
i 24° +/- 2° 0,50 m

Als Mass fur die Kniestockhohe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Roh-
decke bis zur Unterkante Sparren, gemessen in der Verlangerung der Aussenwand.

1.2 Die Hauptfirstrichtung ist bindend. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wider-
kehr oder Garagen kdnnen von der Hauptfirstrichtung abweichen. Dies gilt auch fur
die Dachneigung bzw. die Kniestockhohe.
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Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturrotem Dachziegelmaterial zu erfolgen.
Dauerhaft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht zuléssig.

Dachaufbauten sind nicht zul&ssig.

Die maximale Hohe der Oberkante Fertigfussboden Erdgeschoss wird 30 cm iber der
Hinterkante der zugehdrigen Erschliessungsstrasse in Héhe des Eingangsbereiches
oder im Einvernehmen mit der Gemeinde festgesetzt.

Aufenwandflachen sind ortstiblich zu verputzen oder mit einer Holzschalung auszu-
bilden. Grelle Farben sind unzulassig. Holzteile sind in Naturtdnen zu streichen.

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind in gestalterischer
Hinsicht aufeinander abzustimmen (z. B. Héhe, Traufe, Dachneigung und dgl.).

Die Giebelbreite des Hauptgebaudes darf 11,50 m nicht {iberschreiten und die
Trauflange muss mindestens 10 % langer als der Giebel sein.

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis max. 0,90 m Hohe zuléssig.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sind nur in Form von einfachen Holzzaunen
aus Holzlatten oder waagerechten Bretterbohlen zulassig.

Stutzmauern und Sockel sind nicht zulassig.

Zwischen privaten Grundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zuléssig.
Steliplatze und Garagenzufahrten diirfen zu den éffentlichen Verkehrsflachen nicht
eingefriedet werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Kfz-Stellplatze sind wassergebunden herzustellen.

Der Anteil von versiegelten Flachen ist moglichst gering zu halten.

Das natlrliche Gelande ist weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durch-
fihrung des Bauvorhabens erforderlichen Mass geéndert werden. Héhendifferenzen
sind durch natlrliche Gelédndeverziige und Boschungen auszugleichen, dies ist in
entsprechenden Schnitten mit dem Baugesuch nachzuweisen und darzustellen. Dies
gilt auch fir das Freistellungsverfahren gemass BayBO.

Abgrabungen sind nicht zulassig.

Antennen / Satellitenspiegel

Flr das Geb&ude ist nur 1 Anlage zul3ssig. Die Anlage ist moglichst farblich auf die
sie umgebenden Bauteile abzustimmen.



Abstandsfldchen
FUr das Bebauungsplangebiet gilt auch im Freistellungsverfahren die Abstandsfla-

chenregelung nach Art. 6 und 7 der BayBO.

Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den geneigten Dachflachen sind in
harmonischer und symmetrischer Anordnung ohne Aufstanderungen zulassig.

Teilungsgenehmigung

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach § 22 Abs. 1 BauGB be-
stimmt dass die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum
(§ 1 des Wohnungseigentumsgesetz ~-WEG-), von Wohnungserbbaurecht oder
Teilerbbaurecht (§ 30 WEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht
(§ 31 WEG) der Genehmigung unterliegt.

Hinweise

Abfallentsorgung

Soweit Grundstlicke nicht unmittelbar an Strassen angrenzen, die von Mullfahrzeu-
gen angefahren werden, sind die Mulltonnen aus diesen Grundstiicken an die an-
fahrbaren Strassen zur Leerung aufzustellen.

Versorgungsleitungen

Vor Beginn von Erschliessungsmassnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Mass-
nahmetragern Verbindung aufzunehmen. Bei Pflanzmassnahmen (Wurzelraum) sind
die jeweiligen Vorschriften der Massnahmetrager zu beachten.

Feuerbrand

Unzulassig sind Geholze und Baume, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankung im
Obst- und Gartenbau gelten und in der Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985 auf-
gefuhrt sind (BGBI. I. 1985 S. 2551 oder Gartenfachberatung beim Landratsamt)

Bodenbeschaffenheit

Von einer Bebaubarkeit des Plangelandes kann ausgegangen werden. Dennoch wird
den Bauherren empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
und Untersuchungen auch hinsichtlich des Grundwassers vorzunehmen.



Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Erweiterung erfolgte in der Gemeinderatssitzung am
04.07.2005. Der Gemeinderatsbeschluss wurde am 11.07.2005 geméaR § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung

In der Gemeinderatssitzung am 26.09.2005 wurde der Bebauungsplanentwurf ein-
schliesslich Textlichen Festsetzungen, Umweltbericht und Begriindung in der Fas-
sung vom 26.09.2005 gebilligt. Die offentliche Auslegung gemass § 3 Abs. 2 BauGB
fand in der Zeit vom 10.10.2005 bis 11.11.2005 statt.

Die o¢ffentliche Auslegung wurde am 29.09.2005 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes einschlieflich Textlicher Festsetzungen,
Umweltbericht und Begriindung in der Fassung vom 28.11.2005 wurde in der Ge-
meinderatssitzung am 28.11.2005 als Satzung gemass § 10 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Genehmigung

Die Genehmigung durch das Landratsamt Ostallgéu erfolgte mit Bescheid
Gz.: IV-610-7/2 vom __ 08.12.2005

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Die Genehmigung wurde am _20.12.2005 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Nordlich Prébsten® ist damit gemass
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Die Bebauungsplanerweiterung wird mit den
textlichen Festsetzungen, dem Umweltbericht und der Begriindung zu jedermann
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.




