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Die Gemeinde Eichenau erlafit geméR § 2 Abs.1 und 4, 8 9 und 10 des Baugesetzbuches
- BauGB.- i.d.F. der Bekarintmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), Art.23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - [.d.F. der Bek. vom 06.01.1993

(GVBI. $.65), Art. 98 der Bayer. Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 18.04.1984
(GVBI. S.251) und der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -
i.d.F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | 5.127), diesen Bebauungsplan ais

SATZUNG

Festsetzungen

L Geitungsbereich :

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

1.1 .

1.2 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen
Geltungsbereichs alle bisherigen rechtsverbindlichen Baulinien- und
Bebauungspline

2. Art der baulichen Nutzung

21 WR Festsetzung von Bauland als Reines Wohngebiet. .

25’ WA

d

Festsetzung von Bauland als Allge::neiné's Wahngebiet

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 —e—e—e— Abgrenzung von Berelchen mit unterschuedl:cher Nutzung nach Art

oder Mal2
3.2 ID Héchstzulédssige Anzahl der Vollgeschosse;
z.B. 2 Vollgeschosse, wobei das zweite VollgeschoB iim Dachraum
liegt.
2.8 0.25 - Héchstzuldssige Grundfiichenzahl (GRZ) , bezogen auf jedes
' _ Grundstlick des betreffenden Baubersichs (z.B. 0.25).
3.4 7 @ Hochstzulassige GeschoBflachenzahl (GFZ) be_‘;'.;ogen auf jédes
Grundstiick des betreffenden Baubereichs (z.B. 0.35),
3.5 175 Héchstzulédssige Geschoffliche in Quadratmetern innerhalb eines
< v Bauraumes (z.B. =176 gm). '
3.6 ‘ ) Auf die GeschoRflachen werden die Flachen von Aufenthaltsréumen

die nicht in Vollgeschossen im Sinne des Art. 2 BayBO hegen
einschiieBlich der ihnen zugehdrigen Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswﬁnde'ganz angerechnet.

Garagen im ErdgeschoB von Hauptgebauden bleiben bei der Ermlttlung
der Gescholsflache unberucksychtxgt

Die GeschoRfliche des Baubestands mnrd auf die zulasmge
GeschoRfldche angerechnet

-

19.1.2

4, Baugrenzen, Bauweise
4.1 seesssmans Baugrenzen

4,2 mmtem———— Baulinien -

4.3 A Nur Einzelhausbebauung zulassig

4.4 & Nur Doppelhausbebauung zulassig

4.5 A Nur Hausgruppenbebauung zuldssig

4.6 éﬁ Nur Einzel- und Doppelhausbebauung zuléssig

"B,  Grundstiicksgrifie

5.1 ' - Bei der Bildung neuer Grundstiicke durch Teilung werden folgende
MindestgroRen festgesetzt:

400 gm bei Einzelhausbebauung
300 gm bei Doppelhausbebauung

-200 gm bei Hausgruppenbebauung

6. Abstandsflachen

. .B.1 Grenzbebauung ist nur zuléssig bei Hausgruppen und
' Doppelhausbebauung, soweit fir den Einzelfall nichts anderes.
festgesetzt ist.

Im {brigen gel'ten'fﬂr die Bemessung der notwendigen -
Abstandsflachen uneingeschrinkt die MaRgaben des Art.6 BayBO.

7. Offentliche Verkehrsﬂachen

7.1 ———— (Offentliche Verkehrsfliche, einschlieflich Fahrbahn, Gehwege und
Stralkenbegleitgriin.

7.2 soeemes————— Stralenbegrenzungslinie

8. Garagen und Stellplatze .
8.1 Fiir jede selbstandige Wohneinheit ist mindestens gin Garagenplatz im
Bauantrag nachzuwsisen. :

Fir Einfamilienhéuser-und alle Wohnungen dber 80 gm -
Wohnflache in Zweifamilienhdusern ist zustzlich ein offener, fiir jede
Wohnung in Gebduden mit 3 und mehr Wohnungen zusétzlich ein
‘halber wasserdurchiissig befestigter Stellplatz nachzuweisen.

Anstelle von Stellpldtzen kdnnen auch Garagen errichtet werden.
Garagenvorplétze und -zufahrten dirfen in 2 25 m Breite nicht als
Stellplatz angerechnet werden.

Der Stellpiatzbedarf fir alle Nicht-Wohnnutzungen ist aus den Richi-
linieh flr den Stellplatzbedarf (IMBek. vom 12.2.1978) mit dem
Tabellenwert der jeweils héheren Stellplatzversorgung zu ermitteln und
auf dem Grundstiick nachzuwelsen

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

8.2 Oberirdische Garagen und Stellplatze sind nur zul&ssig, wenn ihre
Anordnung mindestens eines der folgenden Kriterien erfiilt:

}
2

- innerhalb eigens flir Garagen ausgewiesener Flache

rﬁ)
L3
]

- innerhalb der festgesetzten Baugrenzen

- auf den Baugrundstiicken auBerhalb der festgesetzten Baurdume,
mit einem Mindestabstand von 5 m zur Stralenbegrenzungslinie.

Nur in begriindeten Ausnahmeféllen kénnen offene Stellpldtze im
Vorgartenbereich (= Fliche zwischen Bebauung und Strae) auch
innerhalb des 5-m-Abstandsstreifens zur StraBenbegrenzungslinie
angeordnet werden, solange mindestens 2/3 der Vorgartenfldche nicht
fiir Stellplatze genutzt wird und unbefestigt bleibt. -

8.3 - Grenzbebauung von Garagen ist nur an einer seitlichen Grundstucks”
' grenze zuldssig.

9. Nebenanlagen

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

1o0. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

10.1 Héhenentwicklung .

Je nach Anzahi der zuldssigen Geschosse darf die traufseitige Wand-
hohe einschlieRlich Sockel und Kniestock folgende Werte nicht (iber-
schreiten, webei die Wandhéhe von Oberkante Gelénde bis Schnitt-
kante AuRenflache AuBenwand mit Dachoberfidche gemessen Wtrd
eingéschossig (ID): max. 4.00 m

zweigeschossig (Hl): -max. 6.50 m

10.1.1

Die Wandhéhe von baulichen Nebenanlagen (z.B. Gartenhdusern) darf
traufseitig 2.40 m nicht Gberschreiten.

10.1.3 Dié Oberkante FertigfuRboden ErdgeschoR darf max. 0.65 m {iber

dem Nive::_lu der nachstliegenden Verkehrsflache liegen.

’

10.2.

10.2.1

10.2.2

10.2.3

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

10.56

10.6

11. Grinordnung

11.1

Baukdrper

| Einzel- und Doppelhduser sind auf einem Rechteckgrundri® zu
entwickeln.

Die Giebelbreite der Hauptgebaude ist auf max. 12 m zu beschranken,
wobei untergeordnete Bauteile ( Balkon, Vordach etc.) hierbei nicht zu
beriicksichtigen sind.

Die Lange der I-'!auptbaukorper (= Traufseite, ohne Berlicksichtigung
untergeordneter Bauteile) darf max. 16 m bei Emzelhausern und max.
20 m bei Doppeihausern betragen

Fassadengestaltung

Die AuRenwinde der Gebaude sind mit Putz oder mit Holz zu gestalten
Auffallige Zierputze sind nicht zuléssig.

Dachgestaltung

Nur Sattelddcher fiir Hauptgebiude zuldssig.

Nur Sattel- und Walmdacher fiir Hauptgebaude zulassig.

Die zuldssige Dachneigung bei Hauptgebauden muf3 mindestens ~
28 Grad und darf hochstens 45 Grad betragen.

Garagen und Nebenbeb&ude sind mit Sattelddchern zu versehen, deren
Neigung dem Dach der Hauptgeb&ude anzupassen ist. Im Falle von

Anbauten an Hauptgeb&ude sind auch Pult-bzw. Schleppdécher zuléssig.

Zusammengebaute Grenzgaragen miissen gleiche Wandh&he und un-
abhéngig vom jeweiligen Hauptgeb&ude die gleiche Dachneigung haben.

' Die Hauptfirstrichtung ist dber die Léngsseite der Hauptgebéﬁde zZu
fuhren..

Der Dachliberstand am Ortgang darf max. 0.70 m betragen.

Der Traufliberstand wird mit max. 0.80 m festgesetzt, Ein Traufl.lber—
stand bis max. 1.20 m wird zugelassen, wenn der Uberstand gestiitzt
ausgeflhrt wird.

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

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

Anbauten

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

Im Einzelfall ist in dlesem Sinne zu priifen, ob eine Anpassung des
Anbaus hinsichtlich Hohenfixierung (Sockel-, Trauf- und Firsthéhe),
Dachgestaltung (Dachneigung, Dachiibersténde), Baukdrper (Lange,
Breite ) an den Bestand zweckmafig ist um eine befriedigende
Gesamtlosung zu gewdéhrleisten.

Einfﬁedungep

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als
.senkrechte Holzlatten - bzw. Staketenziune bis zu einer. max. Hohe
von 1.20 m zuléssig.

Die Sockelhdhe von Einfriedungen wird atu?é max. 20 cm beschréankt.

Einfrieduﬁgenrzwischen benachbarten Grundstiicken sind ohne Sockel
auszufiihren und dirfen max. 1.20 m hoch sein.

Vorhandener Gehélzbestand ist grundsétzlich zu erhalten. Ausnahmen
hiervon regelt die Baumschutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom
09.05,1994.

Zum Schutz des erhaltenswerten Baumbestandés ist innerhalb der

) Kronentraufe

- das Befahren mit Fahrzeugen aller Art ab einem Gesamtgewmht von
1.6¢t.
- die Lagerung von Olen und Chemikalien

- die Lagerung schwerer Behéltnisse und Gegenstande und

- das Entziinden von Feuern
zu unterlassen.

Einfiillungen und Abgrabungen innerhalb der Kronentraufe sind zu
unterlassen. Bei notwendigen Aufflllungen sind Malinahmen zur
dauerhaften Belliftung von Stamm und Hauptwurzeln zu ergreifen.
Grabarbeiten in Nihe groBer Baume sind von Hand auszufiihren.
Wourzeln {iber 5 cm Durchmesser sind zu unterfahren oder, falls
notwendig, sauber auszuschneiden und fachgerecht zu behandeln.

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und
Terrassenflachen oder als Steliplétze fiir Kraftfahrzeuge angelegt sind,
gértnerisch zu gestatten und mit Bumen zu bepflanzen.

Es sind mindestens so viele Biume zu pflanzen,daB auf je angefangene
200 gm Grundstiicksfiéche ein groBkroniger Baum kommt. An jeder
Grundstiickszufahrt ist mindestens einseitig ein grofkroniger
Laupbaum 1.0rdnung zu pflanzen.

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

- Zulass:ge Arten von Baumen und Strauchern

Mindestens 80% heimische Arten wie Buche, Berg-,Feld- und Spitz-
- ahorn, Birke, Eiche, Esche, Lirde, Ulme, HaselnuB, Holunder, Kornel-

kirsche, Pfaffenhiitchen, Hartriegel, Schneeball, Heckenrose,

Liguster .

Zchterisch verénderte Arten in Saulenform sand aus okoicg*schen

und gestalterischen Griinden unzulassig.

- Pf-!anzgrﬁl&e fiir Béume

Hochstamme 3 brs 4 mal verpflanzt, aus. extra.weitem Stand.
Stammumfang mindestens 16 - 18 cm , gemessen in 100 cm Hahe,
Baumhohe mindestens 200 cm.

‘StraRe abgewandten Seite anzuordnen

14. Sonsttge Festsatzungen

14.1

LT MaRangabe in Metern (z.B. 11 m)

. Mindestabstand von 1.50 m zu den Gasversorgungsleitungen

einzuhalten.
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, : ) i . o - 7. Verkehrsflachen
11.3 Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume und Stréucher sind Hinweise e
dauernd 2u pflegen und zu erhalten. Ausgefallane Baume und ' 751 E Eigentimerweg ,als dffentliche Verkehrsflache gewidmet.
Straucher sind auf Kosten des Grundeigentiimers nachzupflanzen. 7 i -——-—-—-.—————— : .
1. % " vorhandene Hauptgebaude
11.4 Mit jedem Bauantrag sind ein Baumbestands- und Frenflachengestal- :\‘\ :
tungsplan einzireichen ( s. Hlnwetsel - : : ) 8. Grundwasser / Oberflachenwasser
2, mmm : vorhandene Nebengebaude ‘
i 3 . 8.1 Im Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwassersténden zu
b dal . ? rechnen. Bauvorhaben sind gegen anstehendes Grundwasser zu
3., ———o—— vorhandene Grundstlcksgrenzen whebters. -
11.5.1 Befestigte Fiichen sind auf ein Mindsstmal} zu beschranken und
dairfery rur mit wassergsbundenen Dacken oder dluisiliseigen Balegso ; i it 8.2 Bei Bauwasserhaltung ist der Waedérversickerung von entnommenem
{(z.B. in Sand verlegte Pflasterungen und Ptaftenbe!aé;e mit hohem 4, 1850/94 FIurst_ucksn_ummem { z.B.) Grundwasser eindeutig Vorrang vor der Abi eitung in ein Oberflachen-
Fugenanteil ) ausgefiihrt werden. Verbundsteine sin unzulasmg o | . gewasser pirsaiesiui _
P lef ben;i: ezir;c:]e‘rj:}ec? Zﬁ?gheéﬁgd;::ﬁgzsnz:r?\zrt;ﬁf:flwnrg ;ic?nxoﬂl%%k?;t 8 Nutzungsscha‘bic;ne soit Jweiliger Quareratier slennung 8.3 Bei auRergewdhnlichen Abﬂuﬁere.ignissen :ki:'mnen Ausuferungen des
bl idin ' z.B. Quiartier A
Breite zu ersetzen. Sind nebeneinanderliegende Grundstlickszufahrten { glt:rr‘i{l:lg:ggg; ;:oghch sein mit Uberschwemmung von Teilen des
:S \:;2-:;,2'[?:;:: 1Stf- a,ii ifﬂil:gﬁg;ng,:22?,22133?::23;:232;2{::28 : Bis zu einer Hochwasserfreilegung. soliten Bauvorhaben mit ‘wassar-
Griinstreif {r I\QAg destbreite 1.50 m) mit geeigneter Bepflanzung E\] dichten Kellern ausgestattet werden, mit Oberkante einschlieBlich
vonrjznu;;ﬂein eI s . : Lichtschéchte, Treppenabgénge usw. ca 0,60 m (ber dem natdr-
Die Materialwahl nebenelnanderhegender Zufahrten ist aufemander 6. ‘Griinordnung 7 | 7 _ lichen Gelénde. ‘
abzustimmen. | 6.1 . Die dargesteliten Baum- und Gehdlzbestande stellen lediglich die 8.4 ==———==—-  Seitengraben Il ist als offener Wassergraben zu erhalten und von
‘ nach Baumschutzverordnung als zu erhaltenden bzw. als OkOIOQISCh SeitengrabenI[[ jeghcher Bebauung mit Haupt, und Nebengebauden’ spwie von
: : fnflE - = wichtig zu wertenden Baumbestande dar. B Garagen oder Stellpldtzen freizuhalten.
L Offentliche Griinfléche , Parkanlage Da der Baumbestand nicht exakt eingemessen wurde sind geringfugige
' Abweichungen.der Planzeichnung gegeniiber den tatsdchlichen ; - . .
: Baumstandorten maglich. 9. Sowohl bei den Gebéuden ( Innen- und AuBenbereich ) sowie im
; . ; B : : : gesamten Aufienbereich der Grundstlicke ist dié¢ Verwendung
12 Versorgung el ERURSIYA J 6.2 Zur Sicherung des Gghﬁlzbestandes ist mit jedem Bauantrag ein gesundheitsgeféhrdender Produkte nach Maglichkeit zu vermeiden
™ ' im MaBstab M 1:100 mit folgenden Aussagen Unkrautbekampfungsmittel
12.1 Das unverschmutzte Niederschlagswasser, msbesondere das Z?:;T::?g;iidsman i ek 9 9 { z.B. Holzschutzmittel, Schédlings- und Unkrautbekamptung ).
Dachwasser, mu auf den Grundaticken versickert. - zu erhaltender Baum- und Gehoizbestand “entsprechend der i
. Baumschutzvererdnung, mit genauer Lage, Stammumfang und 9
oA i 2 : : . GréRe sowie Art und Wertung des Gesundheitszustands, 10. -~ Brandschutz
12.2 Organische Garten- und Kiichenabfélle sind, sofern sie dazu gesignet : s _ - Grundsétzlich sind zu Bauantragen Stellungnahmen zu vorbeugenden
gind, im Gartantioreich:der Grungsticke =u kempostisten. - zu fallender/ rodender Baum- und Gehdlzbestand, sonst wie vor, BrandschutzmaBnahmen (Feuerwehrzufahrten, L.dschwasserver-
‘ ' ‘ ' ' . sorgung, Flucht- und Rettungswege usw.} je nach GréBe des Objektes
12.3 Versorgungs- und-Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen. - Baum- und Gehéizbestand der angrenzenden Grundstiicke bis zu 7 m weiterhin erforderlich (Rechtsvorschrift des Art.76 Abs.1 Satz 2,
von der Grundstiicksgrenze entfernt. 2.Halbsatz BayBO neue Fassung}.
g Der Baumbestandsplan kann in den Fretﬂachengestaltungsplan _ _
L e integriert werden s Zur Verringerung versiegelier Grundflichen sollen rickwdértige ;
. ' : o % ; ) : Nebengebiude mbglichst aufgelassen werden. !
Bei Neu-, Um-, und Erweiterungsbauma@nahmen bei Gebguden in an Fir die ibrigen Schutzmaf&nahmen fiir Baume wahrend dar Bauzeit F[achegGaragendﬁc%I s solltengbegri}nt o i
die Roggensteiner Allee angrenzenden oder zugewandten wird auf die DIN 18 920 hingewiesen, " ) . J ;
Grundstiicken, jedoch héchstens bis zu einer Bautiefe von 35 m, sind _ ' _ i
die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern mog}uchst auf der der 8.3 Bei Anpflanzung von Biumen und tiefwurzelnden Strauchern ist ein . -
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" Planverfasser:. Gemeinde Eichenau

Keliersti
Tel/fax

Verfahrensvermerke

1a Der Beschiul zur Aufstellung des Bebauungsplang wurde vom Gemeinderat Elchenau
am 1102 1928{20.07.438) getaRt und am30:4, 1959/30. 99,1983 ortstiblich bekanntgemacht

{8 2 Abs. 1 BauGB) .

Eichenau

AC |
{p S5
éﬁﬁé’ﬂﬁen |che Unterrichtung der Blrger mit Erorterung zum Bebauungsplan-
Vorentwun‘ in der Fassung vom - ..... hat in der Zeit vom 4.3.. 10,4380
1

433' Q... stattgefunden -+5-3-Abs-1-Bau&B): (f20 #6s.1,2 BBanly )

Eichenau

1.Blirgermeister

3. %é%eﬂ/éung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsaian—\/orentwurf in der
'Fassung vom .76,.0.7..Zd3F... hat in der Zeit vom 10, 0%. 497 bis 12:95:. 1M F.
s%a&gfﬁu%n (§ 4 BauGB).

................................................

1.Blrgermeister

‘wﬁ
4. i ~5?'Fe’nt[iche Auslegung des Bebauungsplan—Entwurfs in. der Fassung vom
46,07, 1:99%... hat in der Zeit vom .£0:0%. AJJZ....... bis RSN UL &L ——
Eﬁg@fﬁnd{an (& 3 Abs. 2 BauGB). =
Eichenau - deit O 00 AR e cciisvivnn:

1. Burgerme:ster

5. Der Satzungsbeschlul zum Bebauungsp!an in der Fassung vom 05: 03"537’1
wurde.yom Gemeinderat Eichenau am &2.77: AIIF...... gefaBt (§ 10 BauGB ).

, den .07.0%. 14

..............

6. |geverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom.. b '5; ‘ﬁ? ..wurde
mit Schreiben der Gemeinde Eichenau vom .. . 294 an das Landratsag;t a0
Furstenfeldbruck emgeleltet Das Landratsamt hat mit Schresben VOm &8 £ H N

| Az SR B0 474 keine Verletzung der Rechtsvorschriften geltend gemacht.
Kieser .
' w7 f Ciur. Sizatsbeamter
7 , 'Dié\ o&@g éyB/kanntmachung tiber den AbschiuR des Anzeigeverfahrens zum

Bebauungsplan erfolgte am 37 0.2, 139&.....; dabei wurde auf die Rechtsfolgen

der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Emsehbarke:t des Bebauungsplans hinge-

wiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
Sfa’h? 4BJ¥ .in Kraft (§ 12 BauGB): ’

.................

Eichenau

........................................................................

1 Biirgermeister



