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Festsetzungen

Geltungsbereich

1.1 R_SER Grenze des raumlichen Geltungsbereichs.

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

Art der baulichen Nutzung

2.1 Reines Wohngebiet (WR) (§ 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB, § 3 BauNVO).

2.2 Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit nicht
durch Festsetzung 3.4, 5.5 und 5.6 eingeschrénkt, allgemein zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

3.1 Die Anzahl der Vollgeschosse betragt maximal zwei (11).

Hochstzulassige Grundflache in Quadratmetern je Gebaude innerhalb
der Uberbaubaren Flache eines Baugrundstiicks; z.B. 160 m2.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen sind auch Gber 50 % zulassig, soweit
sonstige Nebenanlagen zulassig sind und die Erfillung der Stellplatz-
und Garagenbaupflicht gemal Festsetzung 7 dies erfordert. Die
Grundflachenlberschreitung darf hierbei insgesamt nicht gréRer sein
als die nachgewiesenen Garagen und Stellpldtze einschlieBlich ihrer
Zufahrten. Eine Uberschreitung der aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
sich ergebenden Héchstgrenze von 0,8 ist unzuldssig.

Hochstzuldssige Geschossflache in Quadratmetern innerhalb eines
Bauraumes, z.B. 165 m?.

3.3

In Geschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten, sind
die Flachen von Rdumen, die nach Lage und GroBe als Aufenthaltsraume i.S. des
Art. 48 BayBO geeignet sind, einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlielich ihrer Umfassungswénde als Geschossflache mitzurechnen.

Werden notwendige Garagen im Erdgeschoss von Hauptgebauden errichtet, bleiben
diese bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

Die Geschossflache des Baubestandes wird auf die zulassige Geschossflache ange-
rechnet.
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3.4 Die hochstzulassige Wandhéhe an der Traufseite betragt 6,50 m.

Die traufseitigen Wandhéhen errechnen sich aus der Schnittkante zwischen den Au-
Renflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut bezogen auf die Ho-
henlage der nachstgelegenen anbauféhigen offentlichen Verkehrsflache.,

Die Wandhdhen von Garagen und sonstigen Nebengebduden (z.B. Gartenhauser)
darf traufseitig 2,40 m nicht (berschreiten.

3.5 Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss darf maximal 0,65 m Uber dem Niveau
der ndchstliegenden &ffentlichen Verkehrsflache liegen.

3.6 Werden durch den im Plan eingetragenen Bestand, soweit baurechtlich genehmigt,
die in 3.2 bis 3.5 einschlieBlich festgesetzten Hochstwerte (berschritten, so gelten die
Uberschreitungen als hichstzulassige Werte.

4. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

4.1Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhau-
ser zuldssig.

4 2 ————— Baugrenzen

Innerhalb der Baugrenzen sind die Baukérper so zu situieren, dass die nach der ge-
meindlichen Baumschutzverordnung genehmigungspflichtige Beseitigung schutzwiir-
diger Baume auf ein unvermeidliches Mindestmal beschrankt bleibt.

Die Baugenehmigungsbehérde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde Uber-
schreitungen der Baugrenze bis zu 1,50 m als Ausnahme zulassen, soweit hierdurch
die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO nicht unterschritten und Abstdnde von min-
destens 5 m zur StralRenbegrenzungslinie eingehalten werden.

4.3Fur die Bemessung der notwendigen Abstandsflachen gelten uneingeschrankt die
MaRgaben des Art. 6 BayBO.

Bauliche Gestaltung
5.11m gesamten Baugebiet sind nur Sattel- und Walmdacher flir Hauptgebaude zulassig.
5.2 Die Haupffirstrichtung ist Uber die l&angere Seite der Hauptgebaude zu fihren.

5.3Die zulédssige Dachneigung bei Hauptgebduden muss mindestens 24° und darf
hdchstens 36° betragen.

5.4 Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der Trauf-
wand bundig) sind nur bei einer Mindestdachneigung von 32° zuldssig. Der seitliche
Abstand zwischen Dachfenstern (Zwerchgiebel, Gaube und Dachfladchenfenster)
muss zu einander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m betragen, Doppelgauben
ohne Zwischenraum sind zuldssig. Die Firsthéhe von stehenden Gauben, Zwerch-
und Quergiebeln und der Dachansatzpunkt von Schleppgauben muss mindestens
0,75 m unter dem First des Hauptbaukérpers liegen.

Dachgauben und Dachfenster missen im Verhaltnis zur sichtbaren Gesamtdachfla-
che deutlich untergeordnet sein.

5.5 Garagen und Nebengebdude sind mit Dachem zu versehen, deren Form und Nei-
gung dem Dach der Hauptgebdude anzupassen ist.
Im Falle von Anbauten an Hauptgebdude sind auch Pult- bzw. Schleppdécher zulés-

sig.

5.6 Bauliche Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf eine Gesamtflache von ma-
ximal 6 m? je 200 m? Grundstiicksflache zu beschranken.

5.7 Im Falle von Anbauten an bestehende Gebaude sind Ausnahmen von den Festset-
zungen 5.1 bis 5.4 méglich, wenn davon die gestalterische Einheit von Bestand und
Anbau abhangig ist.

Im Einzelfall ist in diesem Sinne zu prifen, ob eine Anpassung des Anbaus an den
Bestand zweckmafig ist, um eine befriedigende Gesamtldsung zu gewahrleisten.

5.8 Werden durch den im Plan eingetragenen Bestand, soweit baurechtlich genehmigt,
die in 5.3 und 5.5 festgesetzten Mindest- oder Hochstwerte Uberschritten, so gelten
die Unter- bzw. Uberschreitungen als mindest- bzw. héchstzulassige Werte.

5.9 Einfriedungen
Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Jagerzdune oder
senkrechte Holzplatten- bzw. Staketenzaune bis zu einer maximalen Hodhe von
1,20 m zulassig.
Die Sockelhéhe von Einfriedungen wird auf maximal 20 cm beschrankt. Einfriedungen
zwischen benachbarten Grundstlicken sind ohne Sockel auszufiihren und dirfen ma-
ximal 1,20 m hoch sein.

5.10 Bewegliche Abfallbehélter sind zu Uberdachen und gegen Einblick zu schitzen.

Bei Grundstlicken, auf denen das Hauptgebdude mehr als 10 m von der Grund-
stlicksgrenze zur Strale hin entfernt ist, sind die Mulltonnenplatze an der straRensei-
tigen Grundstlicksgrenze unterzubringen. Kénnen Grundstiicke oder Standplatze auf
Grundstlicken vom Abfuhrfahrzeug nicht oder nur unter erheblichen Schwierigkeiten
(keine Wendemadglichkeit) angefahren werden, haben die Uberlassungspflichtigen die
Abfallbehalter selbst zur ndchsten vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle zu brin-
gen; nach der Leerung sind sie unverzuglich an ihren gewohnlichen Standplatz zu-
riick zu bringen. Fahrzeuge und Fufgénger durfen durch die Aufstellung der Abfall-
behalter nicht behindert oder gefédhrdet werden.

Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlusskasten der Versorgungsunternehmen,
die der Versorgung der privaten Grundstlicke dienen, sind auf diesen Grundstiicken

unterzubringen.

6. Offentliche Verkehrsflichen

6.1 ———— Offentliche Verkehrsflachen
6.7 ammewesm UG- UNd Radweg

6.3 ——— Straflenbegrenzungslinie
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Garagen und Stellpldtze
7.1 Fur die Wohnhauser ist folgender Stellplatznachweis auf Privatgrund zu fuhren:

Bei allen Einfamilienhausem
2 Garagen bzw. Stellplatze

Bei allen Mehrfamilienhdausern

a) bis zu 2 Wohneinheiten
- je Wohneinheit Gber 80 m*:
2 Garagen bzw. Stellplatze

- je Wohneinheit unter 80 m?:
1 Garage bzw. Stellplatz

b) bei mehr als 2 Wohneinheiten
- mindestens 1,5 Garagen bzw. Stellplatze pro Wohneinheit, wobei pro Gebaude
auf volle Platze aufzurunden ist.

- 10 % hiervon sind zusatzlich fur Besucher auszuweisen, wobei auch hier die er-
mittelte Zahl nach oben aufzurunden ist.

7.2S5ind auf einem Grundsttick mehr als ein Pkw-Stellplatz nachzuweisen, so ist pro
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz in einer Garage unterzubringen.

7.3 Oberirdische Garagen und Stellplatze sind nur zuldssig, wenn ihre Anordnung minde-
stens eines der folgenden Kriterien erfullt:

P——-—'l

5 - innerhalb eigens flr Garagen ausgewiesener Flache
2 1

- innerhalb der festgesetzten Baugrenzen

- auf dem Baugrundstiick auRerhalb der festgesetzten Baurdume, mit
einem Mindestabstand von 5 m zur Strafenbegrenzungslinie.

Nur in begrindeten Ausnahmeféllen kénnen offene Stellplétze im Vorgartenbereich (=
Flache zwischen Bebauung und Stral3e) auch innerhalb des 5 m-Abstandsstreifens
zur Strakenbegrenzungslinie angeordnet werden, solange mindestens 2/3 der Vor-
gartenflache nicht fur Stellplatze genutzt wird und unbefestigt bleibt.

7.4 Grenzbebauung von Garagen ist nur an einer der seitlichen Grundstiicksgrenze zu-
l&ssig.

Griinordnung
8.1 Zeichnerische Festsetzungen

Vorhandener zu erhaltender Nadelbaum

Vorhandener zu erhaltender Laubbaum

Kartiertes Biotop, BK, Nr. 110.03

Vorhandene zu erhaltende Hecke
Zu pflanzender Laubbaum

Zu pflanzende Hecke

LIITTITL Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
- von Boden, Natur und Landschaft
3 L

Offentliche Griinflachen

S o | Parkanlage

@ Spielplatz

Private Grinflachen

e — Seitengraben 3

8.2 Allgemeines

Die im Bebauungsplan eingezeichneten und fiir die Erhaltung vorgesehenen Einzel-
baume und Hecken sind dauernd zu erhalten. Ausnahmen hiervon regelt die Baum-
schutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom 09.05.1994.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht anders in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet sind, als Frei- und Gartenflachen durch Einzelbdume,
Baum- und Buschgruppen sowie Rasenfléchen zu gliedern.

Anzahl der zu pflanzenden Baume:

Pro 200 m? Grundstticksflache ist ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflan-
zen. Mindestens einer dieser Bdume muss ein grofkroniger Laubbaum sein (z.B.
Linde, Eiche, Ahorn, Birke). Bereits bestehende Baumpflanzungen sind anrechenbar.

Pflanzgrdlie der Laubbaume:
Hochstamme, Stammumfang mindestens 16-18 cm.

Die festgesetzte Begriinung ist fach- und artengerecht zu pflegen. Ausgefallene Ge-
hélze sind den Qualitatsanforderungen der Festsetzung entsprechend zu ersetzen.

Mit jedem Bauantrag sind ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen.

8.3 Private Verkehrsflachen
Private Verkehrflachen (Garagenzufahrten und Stellpldtze) sind wasserdurchléssig
auszubilden (Schotterrasen, wassergebundener Belag, Rasengittersteine oder
Pflaster mit Rasenfuge), sofern nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung
erfordern.
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8.4 Oberflachenwasser
Das anfallende Regenwasser von Dach- und Wegeflichen ist im Gebiet zu versi-
ckern.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1 Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10. Sonstige Festsetzungen

T4 l. 8.0 P

A
10.2 -

MaRgabe in Metern (z.B.8 m)
Standort flr Abfallbehalter (Milltonnen)

10.3 Die Ortsgestaltungssatzung (6rtliche Bauvorschriften zur Ortsgestaltung der Ge-
meinde Eichenau) vom 9. Marz 1995 wird fir das Bebauungsplangebiet ausge-
schlossen.

B) Hinweise

Vorhandene Hauptgebaude

Vorhandene Nebengebdude

Vorhandene Grundstiicksgrenzen

Aufzulassende Grundstlicksgrenze

5. 1853710 Flursticknummem (z.B.)

Standort fir Wertstoffsammelstelle { kl.Wertstoffhof).

L. Griinordnung

Zur Sicherung des Baum- und Gehdlzbestandes ist mit jedem Bauantrag ein Baum-
bestandsplan im MaRstab 1:100 mit folgenden Aussagen einzureichen:

o Zu erhaltender Baum- und Geholzbestand, entsprechend den Bestimmungen der
Baumschutzverordnung und des Bebauungsplanes, mit genauer Lage, Stammum-
fang und GréRe sowie Art und Wertung des Gesundheitszustandes.

e Zu féllender Baum- und Gehblzbestand, sonst wie vor.
e Baum- und Gehdlzbestand der angrenzenden Grundstiicke bis zu 7 m von der
Grundstticksgrenze entfernt.

Der Baumbestand kann in den Freiflachengestaltungsplan integriert werden.

Fur die Ubrigen Schutzbestimmungen fur Baume wéhrend der Bauzeit wird auf DIN
18920 hingewiesen.

7. Grundwasser / Oberflachenwasser

7.11m Geltungsbereich ist mit sehr hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Bauvorha-
ben sind gegen anstehendes Grundwasser zu sichern.

7.2 Bei Bauwasserhaltung ist der Wiederversickerung von entnommenem Grundwasser
Vorrang vor der Ableitung in ein Oberflachengewasser einzurdumen.

7.3 Bei autergewdhnlichen Abflussereignissen kénnen Ausuferungen des Starzelbaches
mdglich sein mit Uberschwemmung von Teilen des Plangebiets.
Bis zu einer Hochwasserfreilegung sollten Bauvorhaben mit wasserdichten Kellern
ausgestattet werden, mit Oberkante einschlieRlich Lichtschachte, Treppenabgénge
usw. ca. 0,60 m aber dem natirlichen Gelande.

7.4Seitengraben 3 ist als offener Wassergraben zu erhalten und von jeglicher Bebauung
mit Haupt- und Nebengebauden, sowie von Garagen oder Stellplatzen frei zu halten.

8. Sowohl bei den Geb&uden (Innen- und Aulenbereich) sowie im gesamten AuRenbereich
der Grundstiicke ist die Verwendung gesundheitsgeféhrdender Produkte nach Méglich-
keit zu vermeiden (z.B. Holzschytzmittel, Schéadlings- und Unkrautbekampfungsmittel).
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Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat Eichenau hat in der Sitzung vom 24,05 2001die Aufstellung des
Bebauungsplanes  beschlossen.  Der Aufstellungsbeschluss  wurde am
34:05.2004.... ortstiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemaR §3 Abs.1 BauGB vom
05.06. 2004 bis 2.9.06.2.001. ortsublich mit gleichzeitig bestehender Gelegenheit
zur Aulderung und Erérterung offentlich dargelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemag §3 Abs. 2
BauGB vom 0£40,2001. vis 04.44..2004. im Rathaus der Gemeinde Eichenau
offentlich ausgelegt.

den Bebauungsplan geméaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist am J7.02.2002. ontsiblich durch
.al:.@m!&:.@é.e....[l[.lmd«?.aé’a 7 bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf
die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des
§ 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt bei der Gemeinde wahrend der allgemei-
nen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; tiber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Eichenau, den 03072002/

(

Gemeinde Eichenau ,
Landkreis Fiirstenfeldbruck
Bebauungsplan B 3 f ForststraBie Ost

Die Gemeinde Eichenau erlasst gemaR § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 des Bauge-
setzbuches —BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern —GO- i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung
—BayBO- i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —BauNVO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Entwurfsverfasser Eichenau, den e U0 032002/ ............
Gemeinde ﬁ?}\ Eichenay, den ..%0..03. 2004 ... .
i
Erste : Burg erme : ter ...............................
Planung Gemeinde Eichenau - Bauamt -

Erstellt: 30.08.2001

Gedndert am 20.03.2002
gem. GR.-Beschluss vom 20.11.01
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