TEILA: PLANZEICHNUNG IM M : 1.000, FESTSETZUNGEN UND
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN, VERFAHRENSVERMERKE
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Die Gemeinde Eitensheim erlasst aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO)

in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung diesen von AKFU
Architekten, Germering, gefertigten Bebauungsplan Nr. 26 ,Ortskern Bahnhofstralle" als

SATZUNG.

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke
Teil B - Festsetzungen durch Text.
Beigefligt ist:
Teil C - Begrindung

L FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

§1 Art der baulichen Nutzung

MD1 Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
mit Teilgebietsnummer (MD1, MD2)

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,6 max. zulassige Grundflachenzahl (z.B. 0,6)
WH 7,50 max. zulassige Wandhdhe in Meter (z.B. 7,50 m)
FH 11,50 max. zulassige Firsthdhe in Meter (z.B. 11,50 m)

§ 3 Bauweise

a abweichende Bauweise

§ 4 Uberbaubare Grundstiickflichen

= — BaUIinie

A Baugrenze



§5

§7

§8

§9

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Grinordnung
‘ bestehender Baum, zu erhalten
Dacher
SD 22-45° nur Satteldach zwischen 22° und 45° Neigung zulassig

Sonstige Festsetzungen

E::: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

7 MaRangabe in Meter (z.B. 7,0 m
PPN Abgrenzung unterschiedlicher zulassiger Grundflachenzahlen

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flursticksgrenze

100 Flurstiicksnummer

bestehendes Gebaude




VERFAHRENSVERMERKE:

1.

Der Gemeinderat Eitensheim hat in der Sitzung vom 12.11.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 26 “Ortskern BahnhofstraRe" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Beschluss wurde am 30.11.2020 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 “Ortskern BahnhofstraRe " mit Begriindung, jeweils in der
Fassung vom 18.03.2021 wurde gemaR § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 07.05.2021 bis
08.06.2021 offentlich ausgelegt mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 26 “Ortskern Bahnhofstrale” mit Begriindung, jeweils in der Fassung vom
18.03.2021 hat gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 02.06.2021 bis 05.07.2021 stattgefunden.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 “Ortskern Bahnhofstrae " mit Begriindung, jeweils
in der Fassung vom 19.08.2021 wurde gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
20.12.2021 bis 21.01.2021 &ffentlich ausgelegt mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung
abgesehen wird.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum geénderten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 26 “Ortskern BahnhofstraRe" mit Begriindung, jeweils in der Fassung vom
19.08.2021 hat gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB vom 13.12.2021 bis 21.01.2022
stattgefunden.

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 28.04.2022 den Bebauungsplan Nr. 26 “Ortskern
BahnhofstraBe " mit Begriindung, jeweils in der Fassur)g 8.04.2022 gemal § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen. /o w:
/ r\ J P

A

Manfred Diepold, Erster Blirgermeister

Ausgefertigt

Eitensheim, den '3/(:0/(,2*023 .....

Manfred Diepold, Erster Burgermeister

Die ortstibliche Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am 0?02202 g

Der Bebauungsplan Nr. 26 “Ortskern BahnhofstraRe " mit Begriindung, jeweils in der Fassung vom
28.04.2022, werden seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten im Rathaus der Gemeinde
Eitensheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.




TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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BEBAUUNGSPLAN NR. 26

,LORTSKERN - BAHNHOFSTRASSE"
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Eitensheim, den 18.03.2021
geandert am 19.08.2021, 28.04.2022 (red.)
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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken
Teil B - Textlichen Festsetzungen

Beigefligt ist:

Teil C - Begrindung

B.1

§1
(1)

(2)

§2
(1)

(2)

3)

(4)

§3
(1)

(2)

3)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Dorfgebiet gemaf § 5 BauNvVO
(MD) festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in die Teilgebiete MD1 und MD 2 un-
terteilt.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache darf im MD1 durch Grundflachen derin § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

Die festgesetzten Malie fir die Wand- und Firsthéhen gelten als Hochstgrenzen. Sie
werden gemessen von der Oberkante Erdgeschossfertigfulboden bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der AuRenkante Dachhaut bzw. bis zum First.

Die Hohe des Erdgeschol¥fertigfulbodens wird mit max. 30 cm Uber Oberkante 6f-
fentliche Strale an der tiefsten Stelle des Baugrundstiicks festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache je Baukérper betragt 240 gm.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt.

Abweichend von Art. 6 BayBO in der ab 01.02.2021 geltenden Fassung dirfen Ge-
baude ohne Grenzabstand zur vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die
vordere Grundstlicksgrenze ist jeweils diejenige Grundstlicksgrenze an der das Bau-
grundstlck erschlielRenden 6ffentlichen Stral3e.

Abweichend von Art. 6 BayBO in der ab 01.02.2021 geltenden Fassung dirfen Ge-
baude ohne Grenzabstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden, wenn
die Aulkenwande zum Nachbargrundstiick als Brandwande ohne Fenster- und TUroff-
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nungen ausgefuhrt werden und ein Abstand von mindestens 3,00 m zu bereits beste-
henden Gebauden eingehalten wird.

Steht bereits ein Gebaude mit Brandwand ohne Abstand auf der seitlichen Grund-
stlicksgrenze, darf am Nachbargrundstiick ein Gebaude mit Brandwand ohne Ab-
stand auf der gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenze angebaut werden.

Steht ein bereits bestehendes Gebaude auf dem Nachbargrundstiick naher als 3,00
m an der seitlichen Grundsticksgrenze, muss zu dieser Grundsticksgrenze auch bei
Errichtung einer Brandwand ein Mindestabstand von 3,00 m eingehalten werden.

Vor AuRenwanden, die nicht als Brandwande ausgefihrt werden, sind zur seitlichen
Grundstlicksgrenze die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung in der ab
01.02.2021 geltenden Fassung einzuhalten.

(4) Darlber hinaus sind die in der Fassung der Bayerischen Bauordnung vom
01.02.2021 geltenden Abstandsflachen einzuhalten.

(5) Je Grundstiick muss mit mindestens ein Gebaude, das keine Garage oder eine Ne-
benanlage ist, an die festgesetzten Baulinien gebaut werden.

§5 Dacher

(1) Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 22 — 45° zulassig. Der First
muss mittig in Gebaudelangsrichtung verlaufen.

(2) Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind auf Dachern und an Fassaden
zugelassen.

(3) Dacheinschnitte, Zwerchgiebel oder Widerkehren sind unzulassig.

(4) Ab einer Dachneigung von 30° sind Dachgauben als Schleppgauben oder Sattel-
dachgauben zulassig. Ein Mischen von Schleppgauben und Satteldachgauben auf
einer Dachflache ist unzulassig.

Die maximal zulassige Breite einer Dachgaube betragt 2,80 m. Die Summe der Ein-
zelbreiten der Dachgauben darf 1/3 der Dachbreite nicht Gberschreiten.

Dachgauben missen untereinander, zu First, Ortgang und Traufe mindestens 1,50 m
Abstand einhalten.

(5) Dachuberstande sind auf der Traufseite bis zu 70 cm und am Ortgang bis zu 50 cm
senkrecht zur AuRenwand gemessen zulassig.

(6) Fir eingeschossige Nebengebaude, Anbauten oder Garagen sind auch Sattel- und
Pultdacher von 0 — 12° Dachneigung zulassig.
§ 6 Stellplatze, Garagen

(1) Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen sind auf dem
Baugrundstlick Stellplatze in folgender Anzahl herzustellen:

a) Gebaude mit Wohnungen:

Wohneinheit bis zu 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz
Wohneinheit tber 50 gm Wohnflache 2 Stellplatze
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(2)

3)

(4)

§7

(1)

(2)

3)

b) Abgeschlossene Wohneinheit mit mehr als einem Schlafraum, der zur Nutzung
durch volljahrige Personen bestimmt ist:

je zusatzlichem Schlafraum der o.a. Art oder je 2 Betten 1 Stellplatz
mindestens jedoch 1 Stellplatz je zusatzlichem Schlafraum.

Ausgenommen hiervon sind Personen, die diese Schlafrdume nutzen, die zu einem

oder mehreren der Ubrigen Bewohner und Bewohnerinnen in einem der folgenden

Verhaltnisse stehen:

- Familienangehorige (auch Schwagerschaft) oder ein dem ahnliches Verhaltnis
(insbesondere Stief- oder Pflegekinder)

- Pflegepersonal oder vergleichbare Beschaftigte.

Das Vorliegen eines Ausnahmetatbestandes nach § 6 Abs. 1 Buchstabe b) ist durch

geeignete Unterlagen nachzuweisen.

Bei mehr als 5 Wohneinheiten auf dem Gesamtgrundstick ist je 5 Wohneinheiten ein
zusatzlicher Besucherstellplatz zu errichten.

Fir Stellplatze, Garagen, Carports oder sonstige befestigte Flachen missen versie-
gelte Flachen entlang der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache nach maximal 9 Ifm
durch mindestens 6 Ifm Grinflache mit einer Tiefe von mindestens 3m unterbrochen
werden. Die Grunflache ist mit Baumen der Artenliste 1, § 7 Abs. 2, zu bepflanzen.

Garagen mussen zwischen ihren Einfahrtsseiten und der 6ffentlichen Verkehrsflache
einen Stauraum von mindestens 5 Metern haben, vor einem Carport genugt ein Ab-

stand von 3 Metern. Der Stauraum vor Garagen oder Carports darf nicht eingezaunt
werden und wird nicht auf die Zahl der erforderlichen Stellplatze angerechnet.

Grunordnung

Auf den Baugrundstiicken sind oberirdische, nicht iberdachte Stellplatze, Platz- und
Wegeflachen sowie Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur Ober-
flache (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen 0.a.) und Unterbau auszubilden.

Stellplatzanlagen, die mehr als 4 Fahrzeuge umfassen, sind mit Baumen der Artenlis-
te 1 in offenen Baumscheiben oder Baumgraben zu Gberstellen. Fir jeden Baum ist
ein mindestens 6 m? grol3er Pflanzraum oder ein durchwurzelbarer Raum von mind.
12 m® mit Substrat herzustellen.

Artenliste 1:

Qualitat: Hochstamm StU 20 — 25 cm

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides "Cleveland’ Spitz-Ahorn (mittelgroe Sorte)
Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Je Baugrundstick im MD1 ist mind. 1 heimischer Laubbaum oder Obstbaum geman
Artenliste 2 zu pflanzen und zu unterhalten.

Obstbdume: Hochstamm (Stammhdhe > 180 cm) und Mittelstamm: Apfel, Birne, Kir-
sche, Zwetschge, Aprikose. Auch Zierbirne, Zierapfel und Zierkirschen sind erlaubt.

Laubbaume: 2. Ordnung: PflanzgréRe StU 12-14 , 3xv; m.B.

Artenliste 2 :
Acer campestre Feldahorn

Gemeinde Eitensheim, BP Nr. 26 ,Ortskern — BahnhofstraRe“ vom 28.04.2022 Teil B 4/6



B.2

§1
(1)

§2

§3

(1)

(2)

§4
(1)

(2)

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogelkirsche

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Schwed. Mehlbeere

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
DURCH TEXT

Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei Anwendung der in der abweichenden
Bauweise genannten Regelungen die Anforderungen an den Brandschutz gem. Bay-
erischer Bauordnung zu berlicksichtigen sind.

Bodendenkmaler

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrecht-liche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehdr-
de zu beantragen ist.”

Stellplatze

Auf die Satzung Uber die Festlegung der bereitzustellenden Stellplatze im Bereich der
Gemeinde Eitensheim wird verwiesen.

Es wird empfohlen, an oberirdischen Stellplatzen eine geeignete Anzahl von Lade-
mdglichkeiten oder Starkstromanschlissen zur Versorgung von Elektrofahrzeugen
vorzusehen.

Wasserwirtschaft / Niederschlagswasser / Grundwasser

Es ist vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grund-
wassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind.

In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser
sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung erforderlich wird, ist vorab beim Landratsamt eine entsprechende wasserrechtli-
che Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wasser-
gesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone
wie begrinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst wenn alle Még-
lichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte Boden
eine Oberflachenversickerung unmaoglich machen, ist im zu begriindenden Ausnah-
mefall eine unterirdische Versickerung tber Rigolen oder Sickerschachte zulassig.
Von jedem Bauwerber ist eigenverantwortlich zu Gberprifen, ob die Niederschlags-
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3)

§5

§10

(1)

(2)

3)

(4)

§ 11

wasserbeseitigung erlaubnisfrei nach NWFreiV und TRENGW erfolgen kann oder ob
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt beantragt werden muss.

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforder-
lich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versi-
ckerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fur
das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erflllt sind.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen
(http://www.elementar-versichern.bayern.de/).

Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, dass im Altlastenkataster keine Verdachtsflachen (Altlas-
ten, schadliche Bodenveranderungen) aufgefiihrt sind. Sollten bei Aushubarbeiten
optische oder organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, ist das Landratsamt
zu benachrichtigen.

Klimaschutz

Aus Grunden des Klima- und Ressourcenschutzes wird die moglichst weitgehende
Verwendung 6kologisch vertraglicher Baumaterialien (z.B. Holz, Zellulose, Kork,
Flachs, Schaf-/Schurwolle, mineralische Putze und Naturfarben, Linoleum etc.) emp-
fohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die thermische Nutzung des Untergrundes (z.B. fir
Grundwasserwarmepumpen, Erdwarmesonden (vertikal), erdverlegte Kollektoren (ho-
rizontal)) erlaubnispflichtig ist und beim Landratsamt zu beantragen bzw. anzuzeigen

ist.

Im Zusammenhang mit der Nutzung regenerativer Energien wird auf eine Vielzahl von
Forderprogrammen des Bundes und des Freistaats Bayern hingewiesen.

Es wird empfohlen, Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien auf den Dachern
zu installieren.

Die Installation von Regenwassernutzungsanlagen fir Gartenbewasserung und den
hauslichen Gebrauch wird empfohlen.

Landwirtschaft

Auf mégliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes wie Larm, Geruch und

Staub infolge ordnungsgemafier Nutzung der landwirtschaftlichen Betriebe wird aus-
drucklich hingewiesen.
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