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Ortliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der

Gemeinde Eichenau

Vom xx.xx.2021
Die Gemeinde Eichenau erlasst aufgrund Art. 81
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286) geandert worden ist
folgende drtliche Bauvorschrift als Satzung.
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Praambel

Die Gemeinde Eichenau folgt seit ihrer Entstehungszeit dem Leitbild einer Gartenstadt (vgl.
Planung Heimgartensiedlung Eichenau 1916). Das Ortsbild ist gepragt durch

e starke Durchgriinung der Baugrundstticke,

e durchgangige, begriinte Vorgartenzonen von mind. 5 Metern Tiefe

o offene Einfriedungen, die—Sichtverbindungen—die die optische Einbeziehung der
Vorgarten in den offentlichen StralRenraum ermoglichen.

Es ist das planerische Ziel der Gemeinde, den Gartenstadtcharakter langfristig zu erhalten,
zu sichern und zu starken. Dazu trifft die Gemeinde oOrtliche Bauvorschriften zur Gestaltung
von Haupt- und Nebengebduden, zur Gestaltung und Bepflanzung von Garten und
Vorgarten, zu Fassaden- und Dachbegriinungen sowie zu Art, Gestaltung und Hohe von
Einfriedungen.
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Dabei wird der Gartenstadtbereich anhand des festgesetzten Geltungsbereichs von den
sonstigen Bereichen, in denen die Satzung nicht gilt, abgegrenzt.

§1
Geltungsbereich
(1) Diese Satzung gilt im gesamten Gemeindegebiet. Ausgenommen sind Bauvorhaben
unmittelbar an der HauptstralBe, der Schillerstral3e sowie der Bahnhofstral3e.
AuBerdem ausgenommen sind dariber hinaus festgesetzte Gewerbegebiete.
(siehe Anlage 1 Lageplan).

(2) Die Satzung gilt fur genehmigungspflichtige und nicht genehmigungspflichtige
bauliche Anlagen.

(3) Die Satzung gilt nicht, wenrn soweit in einem Bebauungsplan abweichende kenkretere

Festsetzungen zur-Baugestaltung getroffen sind.

§ 2
Hoéhenlage von Gebauden, Abgrabungen und Aufschittungen

(1) Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist die natirliche
Gelédndeoberflache zu erhalten.

(2) Die Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss darf hochstens 50 cm Uber der
Oberkante des—natirlichen—oder—festgesetzten—Geldndes—der nachstliegenden

offentlichen Verkehrsflache liegen.
Bisherige Formulierung belassen? Empfehlung Fr. Volk

Die Oberkante Fertigful3boden, Erdgeschof3, darf hoéchstens 50 cm Uber dem
naturlichen oder von der Kreisverwaltungsbehdérde im Einvernehmen mit der
Gemeinde festgesetzten Gelande liegen.

(3) Lichtgraben und Abgrabungen an Gebaduden sind mit einer Breite von héchstens
einem Drittel der Gebaudelange, jedoch max. 3 Metern zuléassig. Die Zulassigkeit von
KellerauRBentreppen bleibt hiervon unberthrt. Im Rahmen der hdchstzuldssigen
Wandhohe sind Geléandeabgrabungen und —aufschittungen an Gebauden bis zu
0,50 m allgemein zul&ssig.

§ 3
Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden
(1) Der Hauptbaukorper soll eine erkennbare rechteckige Grundflache haben.
(2) Die Hauptfirstrichtung soll parallel zur Langsseite verlaufen.

(3) Doppelhauser, Reihenhauser, Garagenreihen und jede andere zusammengebaute
H&ausergruppe gelten als eine bauliche Anlage.

(4) Die Breite der Hauptbaukorper (Giebelbreite, ohne Berlicksichtigung untergeordneter
Bauteile) darf maximal 12 m betragen.
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Die Lange der Hauptbaukorper (=Traufseite, ohne Berlcksichtigung untergeordneter
Bauteile) darf maximal 20 m betragen.

Bei Grenzbebauung sind Wand- und Dachflachen an der Stra3enseite grundsatzlich
profi- und flachenblindig auszubilden. Ausnahmen sind in Bezug auf
Garagengebaude insbesondere dann zulassig, wenn ein Anbau an den Altbestand
des Nachbargrundstticks heutigen Nutzungsanspriichen nicht entspricht.

8§ 4
Déacher

Fur Haupt- und Nebengebaude darf die zuldssige Dachneigung maximal 45°
betragen.

Frei kragende Dachlberstande vor Wanden sind mit hochstens 0,80 m
auszufihren. Dachiberstande an kleinen Vorbauten, Gauben, Quer- und
Zwerchgiebeln sind entsprechend zu verringern. Ein Dachliberstand bis hochstens
1,20 m ist zulassig, wenn der Uberstand gestiitzt ausgefiihrt wird.

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben), Zwerchgiebel (mit der
AuRenwand bundig) und Quergiebel/ Wiederkehren (vor die AuRenwand vortretend)
sind nur bei einer Mindestdachneigung von 35 Grad (= Diskussion/Entscheidung im
GR) zulassig. Der seitliche Abstand zwischen Gauben, Zwerchgiebeln, Quergiebeln
und Dachflachenfenstern muss zueinander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m
betragen. Die Firsthbhe von stehenden Gauben, Zwerch- und Quergiebeln muss
mindestens 0,75 m unter dem First des Hauptbaukorpers liegen.

Dachgauben, Zwerchgiebel, Quergiebel und Dachflachenfenster muissen im
Verhéltnis zur sichtbaren Gesamtdachflache deutlich untergeordnet sein. Sie dirfen
in der Firstrichtung insgesamt maximal ein Drittel der gesamten Gebaudelange
einnehmen und jeweils maximal 3,60 m Auf3enbreite aufweisen.

Traufen von rechtwinkelig einlaufenden Quergiebeln missen in gleicher Hohe
weitergefuhrt oder mit einem HOhenversatz von mindestens 0,75 m angesetzt
werden.

Dachflachenfenster sind an einer unteren oder oberen waagerechten
Begrenzungslinie anzuordnen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf
dem Dach und an der Fassade bzw. Brustungselementen (siehe 8§ 5) zul&ssig.

Auf geneigten Dachern sind sie im Neigungswinkel der Dachhaut zu errichten; ein
Abstand zur Dachhaut von maximal 0,2 m ist zulassig; zum Dachfirst ist ein Abstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten; die Modulteile sind in rechteckigen, nicht
abgestuften Flachen anzuordnen.

Auf Flachdachern sind aufgestanderte Anlagen zuldssig. Sie durfen die Attikahéhe
um 1,0 Meter Uberschreiten, wenn sie mindestens 0,5 Meter von der AufRenwand
eingeruckt sind.
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(9) Flachdacher (Haupt- und Nebengebaude), soweit sie nicht als Dachterrassen

ausgebildet sind oder fur Solarthermie-/Photovoltaikanlagen genutzt werden, sind
mindestens extensiv zu begriinen.

§ 5
Fassadenbegrinung und -solarmodule

(1) Offnungslose Fassaden sind mit Klettergehdlzen zu begriinen. Das Gleiche gilt fir
Fassadenteilflachen soweit diese eine o0Offnungslose Flache von mind. 30 m?
darstellen und nicht durch Solarmodule beansprucht werden.

(2) Fassaden- und Brustungssolarmodule sind parallel zur Fassade bzw. zur Briistung zu
errichten; ein Abstand zur Fassade von maximal 0,2 m ist zulassig. Solarmodule
missen einen Abstand von mindestens 0,3 m zur Gebaudekante, zu
Fassadenoffnungen und zum unteren Gelandeanschluss: einhalten; die Modulteile
sind in rechteckigen, nicht abgestuften Flachen anzuordnen. Eine Aufstdnderung
(Schragstellung) der Fassaden-/Bristungsmodule ist nicht zulassig.

§ 6

Gartengestaltung und Vorgarten

(1) Unbebaute Flachen der bebauten Grundstucke sind entsprechend der Bayerischen
Bauordnung naturnah und wasseraufnahmeféhig zu gestalten sowie zu begriinen
oder zu bepflanzen. Schottergarten und Kunstrasen sind nicht zul&ssig. Vorgérten
durfen nicht als Arbeitsflachen oder Lagerflachen benutzt werden.

(2) Vorgarten im  Sinne  dieser Satzung ist der Bereich  zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und einer gedachten Linie, die sich Uber die gesamte
Grundstiicksbreite in 5 m Abstand parallel zur StraRenbegrenzungslinie befindet.
Befindet sich die vordere Baugrenze nédher als 5 m von der Stral3enbegrenzungslinie
entfernt, so ist dieser Abstand fur die Bestimmung der hinteren Vorgartenlinie
maf3geblich.

oL e e o adbmndesten—2{3-der Flacheunversiegeltzugestaltenwnd

Bebauung freizuhalten. Zuléssig sind im Vorgarten:

Zuwegungen und Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen und zum
Hauptgebaude, soweit diese mit einer wassergebundenen Kiesdecke,
Rasensteinen oder trocken verlegtem Pflaster befestigt werden

Gebaude im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 a BayBO bis zu einer Grol3e von max.
2,50 m x 2,50 m, sofern die Gebaudewande entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen
begriint werden

Mullh&uschen,
Fahrradabstellanlagen,
offene Stellplatze,

Uberdachte Stellplatze (Carports), wenn sie zu allen Seiten hin offen sind.
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soweit mindestens 2/3 des Vorgartens in seiner vollstandigen Tiefe unbefestigt bleibt
und gartnerisch angelegt wird (siehe Absatz 1).

(4) Ausnahmsweise darf mehr als 1/3 des Vorgartens in seiner vollstandigen Tiefe fir
offene und Uberdachte Stellplatze sowie deren Zufahrten befestigt werden, wenn
dadurch die Versiegelung des Gesamtgrundsticks mehr als nur unwesentlich
vermindert wird.

(5) Es wird auf die Pflanzliste mit standortgerechten und stadtklimavertraglichen
Geholzen im Anlage 2 verwiesen. Diese enthalt Arten und Sorten, die flr den
Geltungsbereich besonders geeignet sind.

8§87
Einfriedungen

(1) Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,20 m uber dem bestehenden Gelédnde nicht
Uberschreiten. Einfriedungen sind sockellos mit einem Bodenabstand von mindestens
0,10 m herzustellen.

(2) Geschlossene Einfriedungen aus Mauer-, Bretter- oder Plattenwerk, Gabionen sowie
Einfriedungen aus Kunststein, Kunststoffstében, Stacheldraht oder Rohrmatten sind
unzulassig. Diese dirfen auch hinter Einfriedungen nicht aufgestellt werden.

(3) Heckenpflanzungen (lebende Zaune) sind nur in standortgerechten und
stadtklimavertraglichen Geholzen (Anlage 2) zulassig. Grenzstandige
Heckenpflanzungen sind nur mit einer maximalen Hoéhe von 2,0 m zulassig.

(4) Terrassentrennwande sind mit einer Hohe von maximal 2,0 m tber dem bestehenden
Gelande und einer Tiefe von max. 3,0 m zulassig.

§ 8
Tiefgaragen

(1) Tiefgaragen sind zur Erhaltung des naturlichen Geléandes soweit wie moglich unter
den Gebauden anzuordnen. Auf vorhandenen Baumbestand ist Rucksicht zu
nehmen.

(2) Die durchwurzelbare Bodenuberdeckung von Tiefgaragenflachen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
Zuwegungen oder Terrassen.

§ 9
Abweichungen

Abweichungen von dieser Oortlichen Bauvorschrift kénnen nach Art. 63 BayBO vom
Landratsamt im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt werden.
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§ 10
Ordnungswidrigkeiten

Nach Art. 96 Abs. 1 Nr. 15 BayBO kann mit Geldbuf3e bis zu 500.000,-- € belegt werden, wer
vorséatzlich oder fahrlassig

. entgegen § 2 Abgrabungen und Aufschittungen vornimmt;

. entgegen § 3 die Gestaltung von Haupt- und Nebengeb&auden vornimmt;

. entgegen § 4 Déacher gestaltet;

. entgegen 8 5 Fassadenbegriinung nicht vornimmt

. entgegen § 6 die Géarten und Vorgarten gestaltet;

. entgegen § 7 Einfriedungen errichtet;

. entgegen § 8 Tiefgaragen errichtet.

0O ~NO B~ WNN P

811
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kratft.

Eichenau, xx.xx.2021
Gemeinde Eichenau

Peter Munster

Erster Burgermeister
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