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Gemeinde Eichenau
Beb.Pl.Nr. B 3c
(Bereich HerbststraBe, Am Bogen West, ElsterstraBe)

Die Gemeinde Eichenau erldfit gemdB & 2 Abs. 1 und 88 2, 10 des
Baugesetzbuches -BaulBB- i. d. F. der Bek. vom 8.12.1986 (BGBl. 1
S. 2233)., Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
—G0- (BayRS 2020-1-1-1), geandert durch Gesetz vom 21.11.1985
(GYBl1. 5. &77), Art. 91 der Bayer. Bauordnung —-BayBO- (BayRS
2132-1-1) und der Verordnung uUber die bauliche Nutzung der
Grundstucke —-BauNVO- i. d. F. der Bek. vom 15.9.1977 (BGB1l. I

S. 1763, zuletzt geandert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBl.
I S. 2663), diesen Bebauungsplan als '

S AT ZUNSG

A Festsetzung durch Planzeichen

Grenze des Geltungsbereiches des Bebaungsplanes

WR|E*D Nutzungsschablone zur Aufnahme von Angaben
uber Art und Mafl der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet

ED Zahl der zulassigen Vollgeschofie (Hochstgrenze)
{Dachgeschof3 auch als Vollgeschefi zulassig)

- Einzel- und Doppelhauser zulidssig

z.b. BomZ 1 maximal zulassige Bruttogeschoflflache innerhalb
‘ der jewelliyen Baugrenzen
L — Baugrenze - (W Uote — “L)AU.,VWO'CQ%L&\,O(‘K»



dffentliche Verkehrsflachen

I 5 Fahrbahn
StraBenbegrenzungslinie

Ee———— Ooffentl.

Gehweg

€_Jmﬂﬁ&;) Offentl. Verkehrstlache (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Klassifizierung als offentlich-rechtlich
gewidmeter Eigentimerweg, bleibt einem
spateren Widmungsverfahren vorbehalten

Sichtdreieck

Flache fur PKW-Stellplatze oberirdisch

Flache fur Garagen oberirdisch

offentl. Grunflache (= Verkehrsbegleitgrun)

zu pflanzender Laubbaum

zu erhaltender Laubbaum

zZu erhéltender Nadelbaum

nicht erhalﬁenswerter Laubbaum
nicht erhaltenswerter Nadelbaum

im Rabmen einer Baumafinahme zu beseitigender
Laubbaum

im Ratmen einer BaumaBnahme zu beseitigender
Nadel baum

| B X Jele

DPDEDE D zu pflanzende Kleingeholze, Busche, Straucher

©® zu erhaltende Kleingeholze, Busche, Straucher

B im Rahmen einer Baumafinahme zu beseitigende
Kleingehdlze, Blische, Straucher

T .
(@) Im Zusammenhang 2u schutzende Griunbereiche
\"-._//’-

—4-54—6+— MaBangaben in Metern



‘B Festsetzungen durch Text

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Gel tungsbereich
alle friher festgesetzten Bebauungsplane.

Art der baulichen Nutzung

: C R '
Daspﬁesamte FPlangebiet ist als Reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt.

Mafl der baulichen Nutzung

Das Mafli der baulichen Nutzung wird im gesamten Plan-

gebiet durch eine - jeweils auf die bebaubaren Flachen
bezogene - maximal zulidssige Bruttogeschofiflidche fest-
gesetzt.

Flachen wvon Raumen in NichtvollgeschoBen, auch wenn

sie nicht als Aufenthaltsraume bezeichnet werden, sind
nach MaBgabe des 5 20 (2) BauNVO der beantragten Brutto-
geschoBflache hinzuzurechnen, sofern die Raume nach Grofe
und Eigenart zum spiateren Ausbhau geeignet sind.

Garagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und Stellpliatze sind nur innerhalb '
der Baugrenzen und der eigens hierfiuir vorgesehenen Flachen
zulassig,

Die Garagenzufahrten sind wvorzugsweise 1in Natur- oder
Verbundsteinpflaster auszufihrenj; durchgehende Asphaltflachen
sind zq;vermeiden.

Bei neuen Bauvorhaben ist die folgende Stellplatzforderung zu
erfdallen. :

1. Bei allen Einfamilienhausern (oder Doppelhaushal ften
oder Reihenhdusern): '
2 Garagen bzw. 1 Barage und 1 Steliplatz

Z. bei allern Mehrfamilicnhdusern
a) bis zu 2 Wohneinheiten
- Je Wohneinheit Uber B0gm: 2 Garagen bzw. Stellplatze
- je Wobneinheit unter 80qm: 1 Garage bzw. Stellplatz,

b) bei mehr als 2 Wohneinheiten
- mindestens 1,5 Garagen bzw. Stellplatze pro Wohneinheit,
wobei pro Gebdude auf volile Pl&atze aufzurunden ist, also
z.B. 11 Stellplatze bzw. BGaragen fur 7 Wohneinheiten.
- 10% hiervon sind zusatzlich fur Besucher auszuweisen,
wobei auch hier die ermittelte Zahl nach oben aufzurunden
ist.



ErschlieBung

Die Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung, Einfriedung,
Bepflanzung und Ablagerung von Gegenstanden uber 1,0 m
Hohe freizuhalten, mit Ausnahme von Bdumen mit einem
Astansatz von mind. 2,5 m uber StraBenoberkante.

AuBlere Gestaltung der baulichen Anlagen

Als Dachformen sind Satteldacher vorgeschrieben. Sattel-
dacher mit unterschiedlich geneigten Dachflachen sind
unzuladssig. An Trauf— und Giebelseiten ist ein Dachiber-—
stand von 950-100 cm zwingend vorgeschrieben.

Bei Baragen sind auch Satteldiacher ohne Dachiberstand
sowie Flachdacher zulassig.

Dachneigung, Kniestock und Traufhbhe werden folgendermassen
festgesetzt:

a) Bei Kniestock bis max. 0,30 m betridgt die zulassige Dach-
neigung 35-45 Grad, die Traufhobhe darf dann max. 3,30 m
betragen.

b} Bei Kniestock bis max. 2,00 m betragt die zuldssige Dach-
neigung 25-34 Grad, die Traufhohe dar+f dann max. 5,00 m
betragen.

Kniestocke werden gemessen von der Oberkante Rohdecke

bis zur Verschneidung der Aussenwand mit der
Sparrenunterkante.

Die Traufhohe bezieht sich auf die 0K der oOffentlichen
StraBe. :

Sockelhdhe und Hohenlage der Gebdaude

Die Hohenlage des ErdgeschoBfufBbodens darf max. 0,80 m ldber
dem Niveau der Herbststrafile (fir F1.Nr. 1854/3 und 1854) bzw
dem des Bogen West fur die restlichen Flurnummern liegen.
Die Sockelhthe (d.h. Differenz zwischen OKF EG und Gelande
darf maximal 0,40 m betragen.

Die Breite der Giebelseiten darfen 12 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmen

Ausnahmen von den Bestimmungen der Ziffern 6.2 his 6.4 sind
in begriundeten Einzelfallen zulassig, insbesondere bei Um-—
und Anbau an bestehende Gebdude.

Anschlisse an Nachbargebaude missen mit‘gleicher Trauf-
hohe, gleicher Dachneigung und Deckung des Nachbargebdudes
erfolgen.

Mauern und Aussenwande werden verputzt, unter Ausschluf
kinstlich stark gemusterter oder mit Glimmer versetzter
Putzarten. Sichtbeton ist nur an untergeordneten Bauteilen
wie Statzen, Konsolen und dahnl. zullssig.



Asbestzementverkleidungen, Kunststoffverkleidungen und ahn-
liches, sowie Glasbausteine sind unzulédssig.
Holzverschalungen sind zulassig.

Alle Metallteile ausser Kupfer mussen mit einem Anstrich
versehen werden.

AuBenantennen sind bei Doppelhdusern nur als Gemeinschafts-—
antennen zulassig. ‘

Grunordnung

— Erbhaltung des Grinbestandes

- vorhandener Geholzbestand ist grundsatzlich zu erhalten.
Ausnahmen hiervon regelt die Baumschutzverordnung der
Gemeinde Eichenau.

- zur Sicherung des Gehdlzbestandes ist mit dem Bauantrag
ein Baumbestands— und Freiflachengestaltungsplan im
Mafistab 1:100 bzw. 1:200 mit folgenden Aussagen einzu-—
reichen:

- zu erhaltender Baum-/Gehdlzbestand, mit genauer lage,
Stammumfang uber 30 cm oder GriBe lUber 300 cm, Art und
Wertung des Gesundheitszustandes.

- zu verpflanzender Baum-/Gehdlzbestand, sonst wie vor

— zu fallender/rodender Baum-/Geholzbestand, sonst wie
vor : ‘

= 2zu pflanzende Baume Straucher mit Art, GroBe u. Zahl,
sowelt sie im ausgewachsenen Zustand eine Héohe von 2,0m
erreichen konnen.

- Grun— bzw. Gartenflachen

~- befestigte Flachen

- Geladndehohen soweit sie fir die Erhaltung des Geholz-
bestandes wvon Bedeutung sind.

Baume, deren Standsicherheit aufgrund fortgeschrittenen
Krankheitszustandes nicht mehr gewidhrleistet ist, dirfen
im Gegensatz zu den Festsetzungen im Bebauungsplan, nach
Genehmigung durch das Bauamt der Gemeinde Eichenau ge-
fallt werden.

Durch Bauarbeiten gefahrdete Baume sind mit einem stand-
gem fuinffachen SLammdurchmesser- enteaprachen soll; min-
destens jedoch 1 m betragen muB. Die im Grunordnungsplan
entsprechend gekennzeichneten Bereiche sind insoweit im
Zusammenhang einzuzaunen.

Gringestal tung
Der Anteil der befestigten Flachen ist so gering und so
wasserdurchlassig wie moglich zu halten.

Die neu geplanten Wege (Offentl. bzw. ORGEW) dirfen von der
Planzeichnung abzuweichen, soweit sie sich dadurch besser
dem zu schitzenden Baumbestand anpassen und die allgemeine
Durchgangigkeit erhalten bleibt.

festen, 1,3 m hohen Zaun einzufrieden, dessen Abstand vom Stamm



8.6

Gasleitungen sind, bis zu einem seitlichen Abstand von 1,5 m
von der Mittelachse, von Uberpflanzung mit tiefverwurzelnden
Baumen und Strauchern freizubalten.



(%

Hinweise
Beschrankung:

Neubebauung oder Erweliterung soll nur zugelassen wetrden,
wenn der Abbruch des aufllerhalb der Baugrenzen vorhandenen
Altbestandes gesichert ist.

Die Bildung neuer Hammergrundstlicke soll vermieden werden.

Evtl. zusatzlich notwendige Trafostationen sollen nach Mog-
lichkeit in die Gebdude integriert werden ( keine eigenen
technischen Bauwerke ).

Bei Bauausflihrung ist darauf zu achten, dafl im Plangebiet
Fernmeldekabel der Deutschen Bundespost liegen. VYor Bau-
beginn ist die genaue Lage der Kabel zu erfragen.

{( Fermmeldebaubezirk 25 Minchener Str. 50, BOBO Fursten-
feldbruck ).

Die Gebaude sind ggfs. gegen anstehendes LGBrundwasser bzw. zZum
Schutz vor Uberschwemmung durch Einzelmafnabmen zu sichern.

Es ist damit zu rechnen, daid im Bauvollzug die Auflage ge-—
macht wird, daB die Keller dicht bis auf rund 0,60 m tGber
anstehendes naturliches Gelande ausgefuhrt werden mussen und
die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens nicht tiefer liegen
dar+t.

Die HerbststraBe und der Bogen West sind fdr verkehrsbe-
ruhigten Ausbau vorgesehbhen.

Grinordnung

Nicht Jdberbaute Fldachen sind nach Art. 3 Abs. 1 BayBQO,
sowelit nicht fdr eime andere Julassiye oder getorderte
Nutzung benotigt, als Granflache zu nutzen.

Zur besseren Nutzung des Gartenraumes sollten mit Nachbarn
Vereinbarungen getroffen werden, um adch kdnftig Baumpflan-
zungen unmittelbar an der Grundstucksgrenze durchtidhren zu
konnen.

Zur Vermeidung einer scharfen Trennung zwischen StraBenvaum
und Gartenbereich sollte auf Schnitthecken verzichtet
werden.

Flachdacher und Wande sollen zur Erhdhung der Okologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas begriant werden

SchutzmaBnahmen fir bestehende Baume
— Innerhalb der Kronentraufe ist zur Vermeidung von Schaden

an Wurzeln, das Befahren mit schweren Fahrzeugen, die La-
gerung.-von Olen und Chemikalien sowie das Entzdnden von



Feuern zu unterlassen.

Grabarbeiten in Nahe von grofler Baume sind von Hand
auszufuihren. Wurzeln dber 3 cm Durchmesser sind zu unter-
fahren. Ist dies technisch nicht méglich, sind sie sauber
abzuschneiden, mit Wundbalsam zu behandeln und vor Aus-
trocknung zu schutzen. '

Einfillungen und Abgrabungen innerhalb der Kronentraufe
sind 2u unterlassen. Ist dies nicht méglich, sind bei
Auffilliungen MaBnahmen zur dauerhaften Beluftung von
Stamm wund Hauptwurzeln zu ergreitfen.

Wund—- und Faulstellen sind sauber nachzuschneiden

und mit Wundbalsam zu behandeln. Ein standiger Baum-—
schnitt erhoht die Gefahr der Faulnisbildung und sollte
unterbleiben.

Bei Baumen im StraBenraum sind GroBe und Zustand der
Luft—- und wasserdurchlassigen Baumscheiben zu uduberprufen,
bei Bedar+ und nach Moglichkeit auf eimen Durchmesser,
der dem B — 10 fachen Stammdurchmesser entspricht zu ver-
grofiern.

Die Baumscheihen sollten, sofern eine bodendeckende Be-
pflanzung oder Rasensaat ausscheildet, je nach Verkehrs-
last mit gelochten Betonrosten uberbrickt oder mit
wassergebundener Kiesdecke, Eisengitterrosten, Betongras-—
platten oder Rasenpflaster befestigt werden.



6.6 Gehdlzpflanzung

Bei Pflanzungen sind standortgemaB, und landschaftstypische
Gehdlze zu verwenden.

Heimische standortgerechte Baume

gross—- mittel- Als Strassen im Jahr 1984,
kronig kronig oder als z.T.uber-
Al leebaum durchschnitt-
geeignet lich stark
geschadigt
Alnus glutinosa Schwarz- X
erle
Acer platanoides Spitz- b X
ahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn X X
Betula pendula Birke X ®
Carpinus hetulus Hainbuche %
Fraxinus excelsior Esche X X X
FPicea abies Fichte X X
Pinus silvestris Kiefer x X
Populus alba Silber- - x X
pappel
Populus canescens Grau-— x
pappel
Fopulus nigra Schwarz- X
pappel
Prunus padus Trauben- X
kirsche .
Quercus robur Stieleiche ¥ b
Salix alba Silberweide x
Sorbus aucuparia Eberesche ‘ X
Tilia cordata Winterlinde x by
Ulmus glabra Bergulme X
AN nicht heimischen Baumen
konnen ausnahmswelse ver-
wendet werden:
Acer platanoides "Globusum" ® X
Aesculus Ross— ® X
hippocastanum . kastanie P X
Platanus acerifolia Platanie b X
Robinia pseudoacacia Robinie X ®

Die Robinia pseudoacacia ist wegen Vergiftungsgefahr nicht an
Kinderspielplatzen zu verwenden.

Populus alba und Populus canescens sollen nicht im Bereich offent-
licher Wege gepflanzt werden.
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Heimische, standortgerechte Straucher

wegen Vergiftungsgefahr
nicht an Kinderspielplatzen
zu verwenden

"Alnus incane Grauerle
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataequs monogyna Welssdorn
v oxyacantha Weissdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen , ++
Ligustrum vulgare Liguster +
Lonicera xylosteum Heckenkirsche +
Frunus padus Traubenkirsche :
Frunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartrica Kreuzdorn +
" frangula Faulbaum +
Salix triandra Mandelweide
Cambucus nigra Schwarzer Holunder +
Viburnum Lantana Walliger Schneeball +
" opulus Wasserschneeball +

a.7 Pflanzengrdien / GQualitat

Die zu pflanzenden groflkronigen Baume sollen folgende
Mindestqualitatsmerkmale aufweisen.

Allee bzw. Straflenbaume grofB- und mittelkronig
Hochstamme 3-4 x'verpflanzt mit durchgehendem Leittrieb
Stammumfang 16-18 cm

Kronenansatzhdhe 2,350 m
Ballenware empfohlen

11



6.8 Sicherstellung des Pflanzraumes

Anzustrebende Mindest-

Baumgrubenflache/
Baumscheilbe

Oberbodendicke -

darunter luft— und
wasserdurchlassige
" Rotlage

Beldftungs- und Be-
wasserungs Ringdrainage
Ringdurchmesser

Abstand von Bordstein-
aussenkante

Der Pflanzraum fir Baume in befestigten Flachen (Fussgéanger-—
zonen etc) ist durch einen &0 cm hohen,
Durchmesser 3 m ohne Fundament vom Unterbau der angrenzenden,

Gross—
bdume

7,0 gm

C,B80 m

0,20 m

1,80 m

1,90 m

Sollwerte fur

betestigten Flachen abzugrenzen.

12

Mittel- u.
kleinkran.
Baume

Straucher
u.Boden-
decker

0,40 m

1,00 m

gelochten Betonring,

Rasen

0,1-0,2 m



Hinweise durch Planzeichen ( z.B. )

A

(I

Gasleitung

Bestehende Gebaude

Bestehende Nebengebéude
Bestehende Grundstucksgfenze
vorgeschlagene Grenzaufhebung
vorgeschlagene Teilungslinie

Hinweispfeil fur zusammengehorende Teill-
flachen mit yleichen planungsrechtlichen
Festsetzungen (Nutzungsschablone)

Gasleitungen (siehe Festsetiung B8.5&6)
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D. VERFAHRENSHINWEISE

1. Der Gemeinderat Eichenau hat in der Sitzung vom........... die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss WUrcde am....ceevvauu=nas ortsiblich bekanntgemacht.

( 8 2 Abs. 1 BBauG)
‘ Eichenau, O Neue.eecerersoo

(Siegel) P ettt st ra s e e
(1. Bldrgermeister):

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemaB & 2a Abs. 1,2 BBauG -
VOM: cvcvsssassseblSennrncssac.0rtsiiblich mit gleichzeitig
bestehender Gelegenheit zur AldBerung und Erdrterung offentlich
dargelegt.

Eichenau, den......... e

(Siegel) ' e e h e e e e et
(1. Bdrgermeister)

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vOom........c.... bis..cvieinvensn.in Eichenau
offentlich ausgelegt.
Eichenau, den...ocecusesas

(Siegel) sttt e e e caaeseensas
' (1. Burgermeister)

4. Die Gemeinde Eichenau hat mit BeschluB des Gemeinderates
VOM. ... =res.....d2n Bebauungsplan gemaild 6 10 BauGB als Satzung
beschlossen.
Eichenau, GEN.v.cvrrrnaans

(Siegel) f e s e e s et s ca e e
(1. Bldrgermeister)
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5.

Die Gemeinde Eichenau hat den Bebauungsplan am....c.ceceecnneacas
gemal & 11 Abs. 1| Halbsatz 2 BauGB in Verbindung mit § 2

Abs. 2 der ZustVYBaulBGB dem Landratsamt Filrstenfeldbruck angezeigt.
Das tandratsamt hat mit Schreiben vom............mitgeteilt, daRB
eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht wird/
hat innerhalb von drei Monaten nach Eingang der Anzeige eine
Verletzung von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht.

{ 8 11 Abs. 3 BauGB )

Firstenfeldbruck, den.....ccveenneas
¢ Sitz der Genehmigungsbehérde )

{(Siegel) i.A,

jur..Staatsbeamter

i}

Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens ist am.....cceeeeesunnna e
ortsublich durch...;........................bekanntgemacht worden.
( 8 12 Satz 1 BauBGB ).

Der Bebauungsplan ist damit nach 6§ 12 Satz 4 BaulGB in Kraft
getreten. Auf die Rechtswirkungen des 5§ 44 Abs, 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und des 8 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit Begrdndung liegt bei der Gemeinde wahrend
der allgemeiner Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit;

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Eichenau, den....eveusue..
{ Cemeinde )}

{Siegel) f ettt e sesas e
( 1. Bldrgermeister )
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