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7. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN "GERN - EBENFELD ERWEITERUNG"
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BISLANG GULTIGER BEBAUUNGSPLAN "GERN - EBENFELD"

Pradambel

Auf Grund

§ 2 Abs. 1,88 9,10, 13 und 13 a Baugesetzbuch (BauGB),
Art. 6 Abs. 5 Bayerische Bauordnung (BayBO)

Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

der Planzeichenverordnung (PlanzV),

Art. 23 ff. Gemeindeordnung (GO)

VVYVYVYY

erlasst die Stadt Eggenfelden die 7. Anderung des Bebauungsplans “Gern-Ebenfeld Erweiterung” als
Satzung.

§1

Rdumlicher Geltungsbereich

FUr den r&éumlichen Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans “Gern-Ebenfeld Erweiterung*
ist die Planzeichnung M 1:500 vom in der Fassung vom maBgebend.

§2
Bestandteile der Satzung
Die 7. Anderung des Bebauungsplans “Gern-Ebenfeld Erweiterung" besteht aus:
1. Planzeichnung M 1:500 mit zeichnerischem Teil vom und den planlichen und textlichen
Festsetzungen samt Hinweisen
2. Begrundung vom

§3
Inkraftireten
Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,Gern-Ebenfeld Erweiterung* tritt mit der Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Eggenfelden,

Martin Biber
1. BUrgermeister

I. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
SCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Bezeichnung des Planbereichs

A

o | WA

Bauweise Gebietskategorie

GRZ04 | GFZ1,2
Grundfldchenzahl Geschossfléchenzahl
Il | SD<25°
Anzahl der zul&ssigen Vollgeschosse WD < 25°

TH7,00 | PDL15°
maximal zul&ssige Wandhdhe FD
Zulassige Dachformen mit
den maximal zul&ssigen
Dachneigungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BAUNVO

Im Panbereich A k&dnnen ausnahmsweise sonstige

nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen

werden.

In den Planbereichen B und C sind Ausnahmen

gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

2. MAB DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 16 - 21a BAuNvVO
2.1 GRZ Grundfl&chenzahl GRZ als Obergrenze §§ 17 + 19 BauNVO
0,4

GemdaB § 19 Abs. 4 Safz 2 BauNVO darf die

zuldssige Grundflache durch die Grundfladchen

derin § 19 Abs. 4 Safz 1 BauNvVO bezeichneten

Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten

werden, hochstens jedoch bis zu einer

Grundfldchenzahl von 0,8.

2.2 GFZ Geschossfldchenzahl GFZ als Obergrenze §§ 17 + 20 BauNVO
1,2

2.3 ] Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse § 20 BauNvVO

2.4 WH 7,00 maximal zuldssige Wandhdhe in Metern,  § 18 BauNVvVO

bezogen auf die natirliche Geldndeoberflache,
gemessen am Schnittpunkt der Dachhaut mit der
AuBenwand bei Sattel-, Walm- und Pultd&chern
bzw. an der Oberkante der Aftika bei
Flachd&chern.

Abgrabungen und Aufschuttungen zum
natfurlichen Geldndeverlauf sind auf max. 50 cm
ZU begrenzen.

3. BAUGRENZEN, BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§§ 22 +23 BauNVO

3.1 I Baulinie § 23 Abs. 1 u. 2 BQAuUNVO

3.2 I— Baugrenze
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden
durch Baugrenzen wund den sich daraus
ergebenden Baufenstern festgelegt.

§ 23 Abs. 1 u. 3 BQUNVO

3.3 Bauweise
o offene Bauweise
Im Planbereich A ist ein geschosshoher
Durchgang vom Grafenweg zum Planbereich B

§ 22 Abs. 2 BQUNVO

vorzusehen

3.4 nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Doppelhaushdlften sind mit einem
Nachbauzwang hinsichtlich Dachneigung,
Dacheindeckung, Firsthdhe und Firstrichtung
versehen

3.5 Dachformen, Dachneigung

Die zulassigen Dachformen mit den zul&ssigen
Dachneigungen sind wie folgt festgesetzt:

SD <25° Satfteldach mit maximal zuldssiger Dachneigung
WD < 25° Walmdach mit maximal zul@ssiger Dachneigung
PD<15° Pultdach mit maximal zul@ssiger Dachneigung

FD Flachdach

Flachd&cher sind mindestens mit einem Anteil von
60% der Dachflachen, ausgenommen Fladchen for
fechnische Dachaufbauten, bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grdsern
und Windkrdutern zu bepflanzen und so zu
unterhalten.  Ausnahmen fUr  Anlagen  zur
Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen
werden.

4. GRUNORDNUNG

o

4.2 private GrinflGche, die nicht durch Zufahrten zum
- GrundstUck unterbrochen werden darf.
Generell besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot vom

stdlichen Teil des Grafenwegs (,Allee”) zum
Geltungsbereich.

§ 9 Abs. 1 Nr. 15u.25 BauGB
neu zu pflanzende Baume

5. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
5.1 T Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungs- und Grinordnungsplans

5.2 — Abgrenzung des unterschiedlichen MalBes der § 16 Abs. 5 BauNvVO
baulichen Nutzung
Gliederung der Planbereiche

53 P Umgrenzung von Fi&dchen auBerhalb der
| S'l' | Baugrenzen fUr offene Stellplaitze

6. DARSTELLUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6.1 Bestehende Grundsticksgrenzen

6.2 304 FlurstUcknummern

6.3 W Bestehende Haupt- und Nebengebdude

Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ABSTANDSFLACHEN
FUr die Abstandsfldchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung. Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
FUr die Bemessung der AbstandsflGdche ist die Wandhdhe, bezogen auf das bestehende Geldnde,
maBgebend.

2. STELLPLATZREGELUNG
FUr die Ermittlung der notwendigen Anzahl von Stellpldtzen ist jeweils gultige Stellplatzsatzung der Stadt
Eggenfelden heranzuziehen.

3. ANSCHLUSS AN NACHBARGRUNDSTUCK
In einem mindestens 0,5 Meter breiten Streifen entlang der Grundsticksgrenzen sind grunds&tzlich keine
Aufschittungen oder Abgrabungen zul@ssig (Beibehaltung des natUrlichen Geldndes).

lll. BAUORDNUNGSRECHLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBQO)
1. AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
1.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
Dachformen und —neigungen sind den Festsetzungen durch Planzeichen zu enthnehmen.
Als Dachdeckung sind zuldssig:
- ziegelrote, braune oder anthrazitfarbene Dachziegel oder Betondachsteine
- grauve Blecheindeckungen (nur bei Pult- oder Flachd&chern)
Deckungen aus Dachziegeln, Betondachsteinen und Blecheindeckungen sind einfarbig auszufUhren.
Gladnzende Dacheindeckungsmaterialien sind unzuldssig.
1.2 Dachgauben
Dachgauben sind nicht zul&ssig.
1.3 Fassaden
Als Fassadenmaterialien sind sdmtliche Baustoffe zugelassen. Grelle Farben oder reflektierende
Oberfl&chen sind unzuldssig.
1.4 PV-Anlagen
PV-Anlagen auf Dachfldchen sind in nicht aufgestdnderter oder in aufgesténderter AusfUhrung zuldssig.
Die Neigung der Module darf in aufgestdnderter Ausfuhrung maximal 25° betragen.

Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO

2. GESTALTUNG DER AUBENANLAGEN
2.1 Einfriedungen

Bei Hecken an GrundstUcksgrenzen, die unmittelbar an &ffentliche ErschlieBungsstraBen und Gehwege
angrenzen, muss der Abstand der Heckenschnittfldche bis zur GrundstUcksgrenze mindestens 0,50m
betragen. (Art. 47 AGBGB) Ansonsten gelten die nachbarschaftlichen Bestimmungen.

Zusdatzlich zu den Hecken sind als Einfriedung Z&une mit Hinterpflanzung bis zu einer max. Hhe von 1,20m
zuldssig.

Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO

Als Einfriedung sind folgende Zaunformen zul&ssig.
- Holzz&une mit senkrechter Lattung (z.B. Staketenzaun, Hanichlzaun)
- Maschendrahtz&une
- Drahtgitterz&une
- Stabmattenz&une
- Stahlz&une
- Mauerpfeiler fUr Gartentiren und Tore in Mauerwerk verputzt oder glattem Beton
- Séulen fur Einfriedungen in Holz oder Naturstein
- Mauerpfeiler in Kombination mit den zugelassenen Zaunformen
- Kurze geputzte Mauersticke mit einer maximalen L&nge bis zu 2 Metern im Einfahrtsbereich,
entsprechend Gabionen oder Sichtbetonwdnde

Fl&chige Elemente und Kunststoff-Elemente sind nicht zuldssig.
Einfriedungen sind grundsatzlich mit freiwachsenden Stréduchern zu hinterpflanzen. Formhecken sind nicht
zul@ssig. Bei Hinterpflanzungen sind die nachbarschaftlichen Bestimmungen zu beachten.

Von den Z&unen darf keine konstruktionsbedingte Gefdhrdung ausgehen. Bei Einfriedungen st
grundsatzlich auf einen Sockel, im Sinne der Durchl&ssigkeit fUr KleinsGuger, Kleintiere etc. zu verzichten.
Der Bodenabstand hat im Mittel mindestens 15 cm zu betragen. Zdune an Offentlichen
ErschlieBungsstraBen mussen mindestens 0,50 m zurUckgesetzt werden. Die daraus entstehenden Streifen
durfen nicht gepflastert oder asphaltiert werden. Sie sind zu bepflanzen, anzusGen oder der Sukzession zu
Uberlassen.

2.2 stellplatze, Zugénge und Zufahrten
Stellpl@ize sind in wasserdurchldssiger Bauweise auszufUhren.

Als Beldge sind zuldssig:
- Wassergebundener Belag
- Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge
- Natursteinpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge
- Schotterrasen

3. GRUNORDNUNG

3.1 Allgemeine Planfestsetzungen
Je 250 m? nicht Uberbaute GrundstUcksfldche ist ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Folgende Arten kbnnen verwendet werden:

Laubgehdlze

Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Gew. Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia - Gew. Eberesche

Sorbus infermedia - Schwedische Mehrlbeere
Sorbus torminalis - Gew. Elsbeere

Tilia cordata - Winter-Linde

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mit Drahtballen StU. 14-16cm
Alle BGume mUssen den Qualitatsanforderungen des BDB entfsprechen.

Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebdude und ErschlieBungsanlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Ein ausreichend groBer
Wurzelraum (mind. 2,50x2,50m) ist zu sichern und vor Uberbauung und Befestigung aller Art frei zu halten.

Schofttergdérten sind unzul&ssig.

IV. HINWEISE

1. SCHMUTZWASSER, NIEDERSCHLAGSWASSER
Auf den GrundstUcken ist ein Trennsystem vorzusehen.
Hausabwdsser sind dem &ffentlichen Mischwasserkanal zuzufGhren.
Das anfallende Niederschlagswasser ist in ausreichend dimensionierten Zisternen aufzufangen. Der
Uberlauf ist soweit mdglich auf dem Grundstick zu versickern. Ist dies aufgrund der anstehenden
Bodenverhdltnisse nur bedingt bzw. nicht moglich, ist das Uberlaufwasser gedrosselt in den
offentlichen Kanal einzuleiten. Das erforderliche Ruckhaltevolumen ist abhd&ngig vom Mal3 der
zuldssigen Bebauung und dem zul@ssigen Drosselabfluss.

2. GRUNDWASSER
Im Geltungsbereich liegen keine Erkenntnisse Gber Grundwassersténde vor. Diese sind bei Bedarf
eigenverantwortlich vom Bauwerber zu ermitteln. Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden,
sind im Vorfeld die entsprechenden Genehmigungen einzuholen.

3. SCHUTZ DES OBERBODENS (MUTTERBODEN)
Vor jeder BaumaBnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrinen.

4. SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTEN
Bei der AuBenbeleuchtung sollen ausschlieBlich insektenunschadliche Lampen (LED Lampen)
verwendet werden.

5. MABNAHMEN WAHREND DER AUSFUHRUNG VON BAUVORHABEN
FUr alle Bauvorhaben im Geltungsbereich sind die SchutzmaBnahmen (z.B. die Verwendung
schadstoffarmer Baumaterialien, VorsichtsmaBnahmen bei den Baufahrzeugen etc.) zur
Verringerung der Gefahr von Schadstoffeintrdgen in Boden und Grundwasser einzuhalten.

6. VERSORGUNG MIT STROM, WASSER UND ERDGAS
Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das bestehende Netz zu gewdhrleisten. Die Versorgung
mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale Versorgungsnetz sicherzustellen.

7. DENKMALSCHUTZ
Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans sind im Bayerischen Denkmalatias
keine Bodendenkmdler kartiert.
Werden bei Erdarbeiten dennoch Bodendenkmdaler aufgefunden, ist gemdaB Art. 8 Abs. 1 DSchG
unverziglich das Landratsamt Rottal-Inn als Untere Denkmalschutzbehdérde oder das Landesamt
fir Denkmalpflege zu verst@ndigen. Dieser Anzeigepflicht unterliegen sowohl der EigentUmer und
Besitzer des GrundstUcks als auch der Unternehmer und der verantwortliche Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefUhrt haben.
GemdaB Art. 8 Abs. 2 DSchG sind aufgefundene Gegenstdnde und der Fundort bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

8. HOCHWASSERSCHUTZ, WASSEREINBRUCHE
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt nicht in  einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.
Dennoch wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums verwiesen. Sie kann im
Internet auf der Website www fib-bund.de runtergeladen werden.
Zusatzlich wird auf § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) hingewiesen.
Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.
Die Folgen der immer hdaufiger werdenden Starkregenregenereignisse, also Verndssung und
Verschlammung von Gebduden, Verkehrsfldchen und Grundsticksfléichen, Bodenabtrag, Uberlauf
der Kanalisation etc.) sind durch entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen zu verhindern
bzw. abzumildern.

9. PELANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND HECKEN
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt B&ume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft for StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe u.a.
Abschnitt 6 — zu beachten.

10. LEITUNGEN IM GELTUNGSBEREICH
Die sich auf dem Grundstuck befindliche 6ffentliche Wasserleitung Ist nach den Vorgaben der
Stadtwerke Eggenfelden umzulegen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 25.03.2025 gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB
die 7. Anderung des Bebauungsplans "Gern-Ebenfeld Erweiterung" beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am 01.04.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom wurden die
Behorden und sonstigen Tré&ger &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis einschlieBlich beteiligt.
3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__. wurde mit der Begrindung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__. bis einschlieBlich __.__. im Internet

verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurde folgende andere leicht zu
erreichende Zugangsmaéglichkeit vorgehalten: Offentliche Auslegung der Unterlagen im
Rathaus der Stadt Eggenfelden, Zimmer 28, 84307 Eggenfelden, Rathausplatz 1 wdhrend
den Offnungszeiten des Rathauses. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal
des Landes zugdnglich gemacht.

4. Die Stadt Eggenfelden hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom die
Bebauungsplandnderung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

Eggenfelden,

(Siegel)

Martin Biber, 1. BUrgermeister

5. Gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung der 7. Anderung des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

6. Ausgefertigt

Eggenfelden,

(Siegel)

Martin Biber, 1. BUrgermeister

7. Der Satzungsbeschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplans wurde am gemaB § 10
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt 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.

Eggenfelden, den

(Siegel)
Martin Biber, 1. BUrgermeister
N 7. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS
"GERN-EBENFELD ERWEITERUNG"
M 1:500 - beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB -
STADT EGGENFELDEN
LANDKREIS ROTTAL-INN
REG.BEZIRK NIEDERBAYERN
Eggenfelden, Architekt
T BAUAIRT cmo+
Geandert: Architekten + Stadtplaner
GartlbergstraBe 1 Fax:08561-9841920
84347 Pfarrkirchen info@bauart-architektur.de
Tel.: 08561-98419-0 www.bauart-architektur.de




