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Die Gemsinde Eichenau erla3t gemal § 2 Abs.1 und 4, §8 9 und 10 des Baugesetzbuches
- BauGB.- i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253}, Art.23:der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 06.01,1293
(GVBI. S.65), Art. 98 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 18.04.1994
(GVBI. S.251) und der Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1280 (BGBI. | 5.127), diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Festsetzungen

1. Geltungsbereich

1.1 N

1.2 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhaib seines rdumlichen
Geltungsbereichs alle bisherigen rechtsverbindlichen Baulinien- und
Bebauungspléne

&

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2.  Art der baulichen Nutzung
2.1 WR Festsetzung von Bauland als Reines Wohngebiet.

3. Maf der baulichen Nutzung

3.1 -e—e—e— Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nutzung nach Art

oder Mal3
3.2 H Héchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse;
z.B. 2 Voligeschosse
3.3 0.30 Hochstzulassige Grundflichenzahl (GRZ) , bezogen auf jedes
Grundstiick des betreffenden Baubereichs (z.B. 0.30).
3.4 @ Hochstzuldssige GeschoRflachenzahl (GFZ) bezogen auf jedes
‘ Grundstiick r;ies betreffenden Baubereichs (z.B. 0.55). [
3.6 190 Hochstzuldssige GeschoRflache in Quadratmetern innerhalb eines
Bauraumes {(z.B. 190).
3.8 Auf die GeschoRRflichen werden die Flachen von Aufenthaltsrdumen

die nicht in Vollgeschossen im Sinne des Art. 2 BayBO liegen , ‘
einschlieflich der ihnen zugehorigen Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande ganz angerechnet. :

Garagen im ErdgeschoR von Hauptgeb&uden bleiben bei der Ermittlung
der GeschoRflache unberlicksichtigt.

Die GeschoRflache des Baubestands wird auf die zulassige
Gescholflache angerechnet :

4. Baugrenzen, Bauweise

4.] et Baugrenzen

4.2 ssessssmass—s  Baulinien

4.3 @\ Nur Einzel- und Doppelhausbebauung zuléssig
4.4 A Nur Hausgruppenbebauung zuléssig

a5 O+

Nur Doppel- und Hausgruppenbebauung zuléssig

5, Grundstlicksgrofe

5.1

6. Abstandsflachen

6.1

Bei der Bildung neuer Grundstiicke durch Teilung werden folgende
Mindestgrofen festgesetzt:

400 gm bel Einzelhausbebauung
300 gm bei Doppelhausbebauung

200 gm bei Hausgruppenbebauung

Grenzbebauung ist nur zuléssig bei Hausgruppen und
Doppelhausbebauung, soweit fiir den Einzelfall nichts anderes
festgesetzt ist. .

Im tibrigen gelten fiir die Bemessung der notwendigen -
Abstandsflichen uneingeschrinkt die MaBgaben des Art.6 BayBO.

7. Offentliche Verkehrsfldchen

1.1

7.2 sm——

Offentliche Verkehrsflache, einschlieBlich Fahrbahn, Gehwege und
StraRenbegleitgrin.

StralBenbegrenzungslinie

8. Garagen und Stellpldtze

8.1
¥ 8.2
——
] i
e
8.3
8.4 GGa
8.b GSt
8.6 GTGa

9. Nebenanlagen

9.1

10. AuRere Gestaltung
10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.2.

10.2.1

10.2.2

10.2.3

Fiir jede selbstindige Wohneinheit ist mindestens ein Garagenplatz im
Bauantrag nachzuweisen.

Fir Einfamilienhauser und alle Wohnungen Gber 80 gm

Wohnfldche in Zweifamilienhdusern ist zusétzlich ein offener, flr jede
Wohnung in Gebduden mit 3 und mehr Wohnungen zusétzlich ein
hatber wasserdurchléssig befestigter Stellplatz nachzuweisen.

Anstelle von Stellplatzen kénnen auch Garagen errichtet werden. -

Garagenvorplatze und -zufahrten dirfen in 2.25 m Breite nicht als
Stellplatz angerechnet werden.

Der Stellplatzbedarf fiir alle Nicht-Wohnnutzungen ist aus den Richt-
linien fiir den Stellplatzbedarf (IMBek. vom 12.2.1978) mit dem
Tabellenwert der jeweils hdheren Stellplatzversorgung zu ermitteln und
auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Sind auf einem Grundstiick mehr als ein Pkw-Stellplatz nachzuweisen,
so ist pro Wohneinheit mindestens ein Stellplatz in einer Garage
unterzubringen.

Oberirdische Garagen und Stellplétze sind nur zuléssig, wenn ihre
Anordnung mindestens eines der folgenden Kriterien erfQllt:

- innerhalb eigens fiir Garagen und Stellplatze ausgewiesener Flache

- innerhalb der festgeseizten Baugrenzen
- auf den Baugrundstiicken auBerhalb der festgesetzten Baurdume,
mit einem Mindestabstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie.

Nur in begriindeten Ausnahmeféllen kénnen offene Stellplédtze im
Vorgartenbereich (= Flache zwischen Bebauung und Stra3e) auch
innerhalb des B-m-Abstandsstreifens zur StraRenbegrenzungslinie
angeordnet werden, solange mindestens 2/3 der Vorgartenflche nicht
fiir Stellplatze genutzt wird und unbefestigt bieibt.

Grenzbebauung von Garagen ist nur an einer seitlichen Grundstiicks-
grenze zuldssig.

Private Gemeinschaftsgaragen (oberirdisch)
Private Gemeinschaftssteliplaize (offen)

Private Gemeinschaftstief'garage

Bauliche Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind auf eine Gesamt-
fliche von max. 6 gm je 200 gm Grundstiicksflache zu beschrénken.

der baulichen Anlagen
Héhenentwicklung -

Je nach Anzahl der zuldssigen Geschosse darf die traufseitige
Wandhohe einschlieRlich Sockel und Kniestock folgende Werte nicht
iberschreiten, wobei die Wandhéhe von Oberkante Geldnde bis
Schnittkante AuRenfliche AuBenwand mit Dachoberflache gemessen
wird.:
eingeschossig:
zweigeschossig:

max, 4.00m
max. 6.50m

Jedes weitere Geschof erhdht die maximal zuldssige Wandhohe um
2.80 m. :

Die Wandh&he von baulichen Nebenanlagen {z.B. Gartenhéuserni darf
traufseitig 2.40 m nicht Gberschreiten.

Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschof darf max. 0.50 m lber
dem Niveau der nachsiliegenden Verkehrsfldche liegen.

Baukorper

Einzel- und Doppelhéuser sind auf einem Rechteckgrundri® zu
entwickeln.

Die Giebelbreite der Hauptgebiude ist auf max. 12 m zu beschranken,
wobei untergeordnete Bauteile { Balkon, VYordach etc.) hierbei nicht zu
beriicksichtigen sind.

Die Lénge der Hauptbhaukdrper { = Traufseite, ohné Beriicksichtigung
untergeordneter Bauteile) darf max. 16 m bei Einzelhdusern und max.
20 m bei Doppeihdusern betragen

10.3

10.4
10.4.1 sD

10.4.2 SD WD

10.4.3
10.4.4
10.4.5

10.4.6

10.4.7

10.4.8

10.5

10.6

11. Gritnordnung

11.1

11.5.2

Fassadengestaltung

Die AuRenwinde der Gebdude sind mit Putz oder mit Holz zu gestalten
Auffillige Zierputze sind nicht zuléssig.

Dachgestaltung
Nur Satteldicher fiir Hauptgebéude zuléssig.
Nur Sattel- und Walmdécher fur Hauptgebiude zuléssig.

Die zuldssige Dachneigung bei Hauptgebéuden muls mindestens
28 Grad und darf héchstens 45 Grad betragen.

Garagen und Nebenbeb#ude sind mit Satteldéchern zu versehen, deren
Neigung dem Dach der Hauptgebéude anzupassen ist.

Die Hauptfirstrichtung ist {iber die Langsseite der Hauptgebiude zu
fithren.

Der Dachuiberstand am Ortgang darf max. 0.70 m betragen.
Der Traufiiberstand wird mit max. 0.80 m festgesetzt. Ein Traufliber-
stand bis max. 1.20 m wird zugelassen, wenn der Uberstand gestitzt

ausgefithrt wird. -

Pro Hauseinheit sind auf jeder Dachseite max. zwei gleichgestaltete
Gauben mit hochstens je 1.20 m Breite zuldssig. Anstelle von zwei
Gauben ist ein Zwerchgiebel bis max. 3.50 m Breite zuléssig.

Dacheinschnitte sind nicht zugela3sen.

Anbauten

Im Falle von Anbauten an bestehende Gebaude sind Ausnahmen von
den Festsetzungen 10.1 bis 10.4 mdoglich , wenn davon die
gestalterische Einheit von Bestand und Anbau abhéngig ist.

Im Einzelfall ist in diesem Sinne zu priifen, ob eine Anpassung des
Anbaus hinsichtlich Héhenfixierung (Sockel-, Trauf- und Firsth&he),
Dachgestaltung (Dachneigung, Dachlbersténde), Baukérper (Ldnge,
Breite ) an den Bestand zweckmiBig ist um eine befriedigende
Gesamtlisung  zu gewdhrleisten.

Einfriedungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als
senkrechte Holzlatten - bzw,. Staketenz&une bis zu einer max. Héhe
von 1.20 m zuldssig.

Die Sockelhéhe von Eirifriedungen wird auf max. 2o cm beschréinkt.

Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstiicken sind ohne Sockel
auszufiihren und diirfen max. 1.20 m hoch sein.

Vorhandener Gehélzbestand ist grundsétzlich zu erhalten. Ausnahmen
hiervon regelt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom
09.05.1924.

Zum Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes ist innerhalb der

Kronentraufe

- das Befahren mit Fahrzeugen aller Art ab einem Gesamtgewicht von
1.5t

- die Lagerung von Olen und Chemikalien

- die Lagerung schwerer. Behéltnisse und Gegensténde und

- das Entzinden von Feuern

zu unterlassen.

Einfiillungen und Abgrabungen innerhalb der Kronentraufe sind zu
unterlassen. Bei notwendigen Auffiillungen sind MaRnahmen zur
dauerhaften Beliiftung von Stamm und Hauptwurzeln zu ergreifen,
Grabarbeiten in Ndhe groRer Baume sind von Hand auszufiihren.
Wurzeln {iber 5 ¢m Durchmesser sind zu unterfahren oder, falls
notwendig, sauber auszuschneiden und fachgerecht zu behandeln.

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und
Terrassenflichen oder als Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge angelegt sind,
gértnerisch zu gestalten und mit Bdumen zu bepflanzen.

Es sind mindestens so viele Bdume zu pflanzen,daR auf je angefangene
200 gm Grundstiicksflache ein groBkroniger Baum kommt. An jeder
Grundstiickszufahrt ist mindestens einseitig ein groRkroniger
Laubbaum 1.0rdnung zu pflanzen.

Ausnahmen kénnen genehmigt werden, wenn diese Regelung aus
gestalterischen Griinden oder aus Platzmangel nicht zumutbar ist.
Bereits bestehende Baumpflanzungen sind anrechenbar.

- Zulassige Arten von Baumen und Striuchern:

Mindestens 80% heimische Arten wie Buche, Berg-,Feld- und Spitz-
ahorn, Birke, Eiche, Esche, Linde, Ulme, Haselnu?, Holunder, Kornel-
kirsche, Pfaffenhiitchen, Haririegel, Schneeball, Heckenrose,
Liguster . :

Ziichterisch verdnderte Arten in Saulenform sind aus dkologischen
und géstalterischen Griinden unzuléssig.

- PflanzgroBe flr Bdume

Hochstamme 3 bis 4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand.
Stammumfang mindestens 16 - 18 cm , gemessen in 100 cm Héhe,
Baurnh&he mindestens 200 cm.

Die vorhandenen und neu zu pfianzenden Baume und Stréducher sind
dauernd zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bédume und
Straucher sind-auf Kosten des Grundeigentiimers nachzupflanzen.

Mit jedem Bauantrag sind ein Baumbestands- und Freiflichengestal-
tungsplan einzureichen { s.Hinweise).

Befestigte Flachen

Befestigte Flidchen sind auf ein MindestmaR zu beschrénken und
diirfen nur mit wassergebundenen Decken oder durchléssigen Belégen
(z.B. in Sand verlegte Pflasterungen und Plattenbelége mit hohem
Fugenanteil ) ausgeflihrt werden. Verbundsteine sind unzuléssig.

Nebeneinanderliegende Garagen- und Stellplatzzufahrten sind zu
vermeiden und durch eine gemeinsame Zufahrt mit max. 4.00 m
Breite zu ersetzen. Sind nebeneinanderliegende Zufahrten unvermeid-
lich, so miissen diese durch einen GrUnstreifen ( Mindestbreite 1.50 mj)
voneinander getrennt werden. .. .

Y

Erholungswald, Intensitatsstufe Il

12. Versorgung und Entsorgung

1241

12.2

12.3

Das unverschmutzte Niederschlagswasser, insbesondere das
.Dachwasser, mul® auf den Grundstlicken versickern.

Organische Garten- und Kiichenabfélle sind, sofern sie dazu geeignet
sind, im Gartenbereich der Grundstiicke zu kompostieren.

Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

13. Sonstige Fesisetzungen

13.1

13.2

13.3

T

©
=

MaRangabe in Metern (z.B. 12 m)
Trafostation

Erdgas-DruckregeIanIage

14. Ausnahmeregelungen

14.1

14.1.1

14.1.2

FD

Hinweise

6.1

6.2

6.3

8.1

8.2

10.

11.

12.

1929/2

Fiir die Quartiere F,G,H,|,K und L (Punkthduser bzw. Geschol-
wohnungsbau) sind die Festsetzungen 10.2, 10.3, 10.4, und 10.6
zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen (insbesondere Baukdrper,
Fassaden, Dachgestalt und Einfriedungen ) nicht anzuwenden.

Im Einzelfall gelten Festsetzungen durch Planzeichen (z.B.Dachform).

Bauliche Verénderungen in den o.g. Quartieren sind in jedem Einzelfall
auf ihre gestalterische Vertraglichkeit mit dem Gebéudebestand und
hinsichtlich ihrer Einbindung in die Umgebung zu priifen.

Nur Flachd&dcher sind zulassig.

. vorhandene Haupt- und Nebengebiude

vorhandene Grundstlicksgrenzen
Flurstiicksnummern { 2.B.)

Nutzungsschablone mit jeweiliger Quartiersbezeichnung
{z.B. Quartier A )

Gritnordnung .
Die dargestellten Baum- und Gehdlzbestande stellen lediglich die

nach Baumschutzverordnung als zu erhaltenden bzw. als ékologisch
wichtig zu Wwertenden Baumbesténde dar.

Da der Baumbestand nicht exakt eingemessen wurde sind geringfiigige

- Abweichungen der Planzeichnung gegeniiber den tats#chlichen

Baumstandorten mdglich.

Zur Sicherung des Gehédlzbestandes ist mit jedem Bauantrag ein
Baumbestandsplan im MaBstab M 1:100 mit folgenden Aussagen
einzureichen:

- zu erhaltender Baum- und Gehdlzbestand, entsprechend der
Baumschutzverordnung, mit genauer Lage, Stammumfang und
GroRe sowie Art und Wertung des Gesundheitszustands,

- zu fallender/ rodender Baum- und Gehdlzbestand, sonst wie vor,

- Baum- und Gehdlzbestand der angrenzenden Grundstiicke bis zu 7 m
von der Grundstiicksgrenze entfernt.

Der Baumbestandsplan kann in den Freiflachengestaltungsplan
integriert werden

Fir die Gbrigen SchutzmaRnahmen flir Bdume wahrend der Bauzeit
wird auf die DIN 18 920 hingewiesen.

Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern ist ein
Mindestabstand von 1.50 m zu den Gasversorgungsleitungen
einzuhalten.

Eigentiimerweg ,als Offentliche Verkehrsflache gewidmet.

Grundwasser

Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwassersténden zu
rechnen. Bauvorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser zu
sichern .

Bei Bauwasserhaltung ist der Wiederversickerung von entnommenem
Grundwasser eindeutig Vorrang vor der Ableitung in ein Oberflachen-
gewasser einzurdumen. :

Sowohl bei den Gebéauden { Innen- und AuBenbereich } sowie im
gesamten AuRenbereich der Grundstiicke ist die Verwendung
gesundheitsgefahrdender Produkte nach Mdglichkeit zu vermeiden
( z.B. Holzschutzmittel, Schadlings- und Unkrautbekdmpfungsmittel

Brandschutz .
Grundsatzlich sind zu Bauantragen Stellungnahmen zu vorbeugenden
BrandschutzmaRnahmen (Feuerwehrzufahrten, Léschwasserver-
sorgung, Flucht-und Rettungswege usw.) je nach GréRe des Objekies
weiterhin erforderlich (Rechtsvorschrift des Art.76 Abs.1 Satz 2,
2.Halbsatz BayBO neue Fassung).

Versorgungsleitungen

Die Isar-Amperwerke sind zu allen Bauvorhaben zu héren, die im
Bereich des Schutzstreifens der Mittelspannungskabelleitung der Isar-
Amperwerke errichtet oder verandert werden.

Luftverkehrsgesetz

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes
Furstenfeldbruck nach §12 Abs.3 Ziff.1b Luftverkehrsgesetz.
Bei Uberschreitung der dort festgelegten Beschrinkungen ist die
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung V! erforderlich.
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/t*Eichenau, den 031411

Kellerstr.1

Tel/Fax
Verfahrensvermerke
L ‘ Der Beschlu® zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Eichenau
' am 200249483, .. getakt und am .30.03.4:2.8J....... ontsiiblich bekanntgemacht
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2. D‘i&ﬁﬁ%ﬁﬁéﬁe Unterrichtung der Blrger mit Erérterung zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom .0%:0.2..4336.... hat in der Zeit vom 08.02..2296
bisf.ﬁf._-.!?i;.f{i&.é... stattgefunden {§ 3 Abs.1 BauGB}.
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Fassung vom .4 7:.06.4:1.36... hat in der Zeit vom 75077996 bis 30-08.43.96..
,den Q3 A2 ZIAF....covvnnnn.
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4., ﬁiﬁ“o ntliche Auslegung des Bebauunggpfan-ﬁntwurfs in der Fassung vom
A% (6. 1.996.... hat in der Zeit vom .45:07:.4326..... bis .80: 2L AI0hb...........
sta/tggefunden (8 3 Abs. 2 BauGBj). ’
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"B, Dé?*éa‘f—%uhgsbeschiul’s zum Bebauungsplan in der Fassung vom L1014 IeE......
ys&urde vom Gemeinderat Eichenau am 234‘4557 gefalt (8 10 BauGB ).
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6. S ‘%azé'ijgeverfahren zum Bebauungsplan i feﬁ%ﬁass § omf@.,?‘f-..sjiﬁﬂ;..l;gla.?..wurde
mit Schreiben der Gemeinde Eichenau vo ig,an das Landratsamt

Fiirstenfeldbruck eiros eleitet. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom 0.4..Sep.. 1997
Az ..V.':é'ﬁ?.".’l‘f[ 788 keine Verletzung der Rechtsvorschriften geltend gemacht.

,.0.2. Dez, 1997
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“‘Jiﬁié‘b‘f’fﬁﬁbi’r’éhe Bekanntmachung Uber den Abschlu8 des Anzeigeverfahrens zum
Bebatungsplan erfolgte am ,34..2£. 417 7..; dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der €% 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hinge-
wiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom

e Q: 4027 ... in Kraft (8 12 BauGB).
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