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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27. Marz
2020 (BGBI. | S. 587),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381) und

der (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 - 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§4 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Von den Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht stérende Gewerbebetriebe
im Sinne von Homeofficeplatzen allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

Alle sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden ausgeschlossen und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Wandhdhen

Die Wandhdhen werden wie folgt festgesetzt:

Hauptgebaude maximal 6,50 m,
Garagen und Nebenanlagen maximal 3,0 m.

Die Wandhohe ist der aul3ere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere
Abschluss der Wand.

Bezugspunkt
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Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Wandhohen ist Oberkante Gehweg / Stralde. Er ist

an der Strallenbegrenzungslinie vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes bzw. am

Ende der StichstralRe anzusetzen.

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt:

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Verfahrensfreie Bauvorhaben bis 12 m? Grundflache und einer Wandhohe von
maximal 3,0 m sowie Stellplatze, Zufahrten und Wege sind auch auflerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Hausformen (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsflache
Gehweg

Regelungen des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in einer Zisterne zu sam-
meln. Das Fassungsvermdgen der Zisterne muss mindestens 40 |/m? der ange-
schlossenen Dachflache betragen. Die Zisterne ist Uber einen Notuberlauf an den
Mischwasserkanal anzuschlie3en.

Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungsfahig

auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung gewahrleistet ist.
Ein Anschluss dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist un-zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Auf den Grundstlicken ist ein einheimischer hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Dacher von Garagen mit einer Neigung bis 7° sind extensiv zu begrinen.

Pflanzenvorschlagslisten: (Beispiele fur heimische, standortgerechte Laubgehdlze)
Pflanzqualitat Hochstamm: 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang
Pflanzenqualitat Obstbaum: lokaltypische Sorten, 10-12 cm Stammumfang

Hochstamm-Obstbaume:
Baumanns Renette
Blenheimer Renette
Brettacher

Wallstadter Rosenapfel

Baume

Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Baumhasel (Corylus colurna)
Holzapfel (Malus sylvestris)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Artenschutz / Baufeldrdumung

Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschlieend
wieder als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufthren.
Die Baufeldraumung ist nur zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar eines Jahres
zulassig. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehoérde im Einzelfall abzustimmen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)

Larmzugewandte Fassadenseiten
Die Grundrisse der Wohnhauser sind so zu organisieren, dass Schlaf- und Aufenthalts-

raume zu den larmabgewandten Seiten angeordnet werden. Wird davon abgewichen,
gelten folgende immissionsschutzrechtliche Anforderungen:
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Zur larmzugewandten Fassadenseite sind nur nicht 6ffenbare Fenster zulassig.

Hiervon kann abgewichen werden,
1. wenn die Raume ein weiteres Fenster zu einer larmabgewandten Fassadenseite
haben oder
2. das Gebaude uber eine Bellftungsanlage verfugt, die verhindert, dass Larm in
diese Schlaf- und Aufenthaltsraume eindringen kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BayBO)
Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Dachform
Es sind alle Dachformen zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung wird mit 0° bis 45° festgesetzt.

Dachfarbe

Fir die Hauptdacher sind nur matte einfarbige Dacheindeckungen in rot oder rotbraun
oder anthrazit zulassig. Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Die Errichtung
von Photovoltaikanlagen ist zugelassen.

Dachaufbauten

Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel der
Fassadenbreite aufweisen.

Dachgauben
Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig. Je Einzelhaus ist nur

eine Dachgaubenform zulassig. Die Breite von Dachgauben darf insgesamt maximal
ein Drittel der Dachbreite aufweisen.

Gauben, Zwerchhauser und quergestellte Giebel
Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln
maximal die Halfte der Fassadenbreite betragen.

Abstande

Der Abstand der Firsthdhe von Gauben,
Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Firsthohe des Hauptdaches muss, senkrecht
gemessen, mindestens 0,60 m betragen.

Der Abstand von Gauben, Zwerchhausern und
quergestellten Giebeln zur seitlichen Gebaude-
aullenwand muss mindestens 1,50 m und un-
tereinander mindestens 0,60 m betragen.
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Abstandsflachen
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.

Einfriedungen

Einfriedungen zur Stral3e sind hochstens 1,0 m hoch und zur seitlichen und rickwartigen
Grundstlcksgrenze hoéchstens 2,0 m hoch auszubilden, jeweils bezogen tber Oberkante
naturliches Gelande.

Hinweise

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach Art. 8 Denkmal-
schutzgesetz unverzuglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege, Schlof} Seehof,
96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoff-
belastungen des Bodens. Gefahrdungen fur die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlielen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der
abfallrechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind
die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich
einzuhalten. Im Falle organoleptischer Auffalligkeiten sind die Kreisverwaltungs-
behorde und das Wasserwirtschaftsamt unverzuglich zu verstandigen.

Vor Beginn von geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen ist eine syste-
matische Uberpriifung nach Kampfmitteln auf den Grundstiicksflachen nach dem neu-
esten Stand der Technik durchzufiihren und alle weiteren Anforderungen, die mit dieser
Untersuchung verbunden sind, durchzufuhren.

Artenschutz

Oberboden

Oberboden ist mdglichst innerhalb des Baugebietes zu sichern und wieder zu ver-
wenden. Der Boden ist fachgerecht in Mieten zu lagern. Bei der Lagerung von mehr
als 3 Monaten in der Vegetationszeit ist eine Zwischenbegriinung zum Schutz von
unerwlnschter Vegetation und Erosion durchzufuhren.

Oberflachenwasser

Der ErdgeschossfulRboden sollte mindestens 25 cm Uber Gelédndeoberkante
angehoben werden, damit oberflachig abflieRendes Wasser infolge von Starkregen
nicht in das Gebaude eindringen kann.

Freiflachengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

6. Plangrundlage

Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
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o18520 Bestandshohen
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Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan ist durch Beschluss des Gemeinderates vom 09.12.2019
gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt und am 10.06.2020 ortsublich
bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplanentwurf einschlie3lich der Begriindung in der Fassung vom
25.05.2020 wurde gemal® § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB in der Zeit vom
18.06.2020 bis einschlieRlich 17.07.2020 offentlich ausgelegt. Die von der
Planung bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemald § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB von der 6ffentlichen Auslegung informiert
und am Verfahren beteiligt.

Der Markt Eschau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.09.2020 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 21.09.2020 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Gerhard Ruth
Markt Eschau, . .2020 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil des Bebau-
ungsplans in der Fassung vom 21.09.2020 mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 21.09.2020 identisch ist.

Gerhard Rith

Markt Eschau, . .2020 Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom __ . .2020 gemaR § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gerhard Ruth

Markt Eschau, . .2020 Erster Burgermeister
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