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A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

1.1 SR SR Grenze des raumlichen Geltungsbereichs.

1.2 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle
bisherigen rechtsverbindlichen Baulinien- und Bebauungsplane.

2. 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 5.7 eingeschrankt, allgemein zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.3

3.4

Die Anzahl der Vollgeschosse betragt maximal zwei (l1).

Die héchstzuldssige Grundflache in Quadratmetern innerhalb aller Uberbaubaren Fla- -
chen des gesamten Baugrundstiicks (mit insgesamt Baurdumen fur 5 Hauser und
Garagen) betragt 800 m?.

Diese Gesamtgrundflache des Baugrundstlicks stellt die zuldssige Grundflachen-
summe aller, innerhalb dieses Baugrundstlicks enthaltenen einzelnen Bauraume dar.

Die hochstzulassige Grundfldche in Quadratmetern fiir jeden einzelnen Bauraum be-
tragt 160 m2. %

Fir 3.2 und 3.3 gilt gleichermalen:

Uberschreitungen durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen sind auch Uber 50 % zuldssig, soweit sonstige Nebenanlagen
zulassig sind und die Erflllung der Steliplatz- und Garagenbaupflicht gemanR Festset-
zung 7 dies erfordert. Die Grundflacheniiberschreitung darf hierbei insgesamt nicht
groRer sein als die nachgewiesenen Garagen und Stellplétze einschlieBlich ihrer Zu-
fahrten. Eine Uberschreitung der aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sich ergebenden
Héchstgrenze von 0,8 ist unzuldssig.

Die hochstzuladssige Geschossflache in Quadratmetern innerhalb aller lberbaubaren
Flachen des gesamten Baugrundstiicks (mit insgesamt 5 Baurdumen fiir Hauser)
betragt 800 m2.

Diese Gesamtgeschossflache des Baugrundstlicks stellt die zuldssige Geschoss-
flachensumme aller, innerhalb dieses Baugrundstiicks enthaltenen einzelnen Bau-
rdume dar.

3.5 Die héchstzulassige Geschossflache in Quadratmetern fir jeden einzelnen Bauraum

3.6

3.7

betragt 200 m2.

Far 3.4 und 3.5 gilt gleichermalen:

In Geschossen, die nicht als Voligeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten, sind
die Flachen von Raumen, die nach Lage und GréRe als Aufenthaltsrdume i.S. des
Art. 48 BayBO geeignet sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde als Geschossfladche mitzurechnen.

Werden notwendige Garagen im Erdgeschoss von Hauptgeb&uden errichtet, bleiben
diese bei der Ermittlung der Geschossflache unberticksichtigt.

Die hochstzuldssige Wandhohe an der Traufseite betragt 4,90 m, sowohl bei ein- als
auch bei zweigeschossiger Bauweise. Dies gilt auch flr die Bauweise nach System-
schnitt A. Bei einer Bauweise nach Systemschnitt B wird festgesetzt, dass die Trauf-
hoéhe an der niedrigsten Seite des Pultdaches 6,30 m und die Traufhéhen an.4en bei-
den schrag verlaufenden Seiten des Pultdaches im Mittel 8,30 m nicht Gbzrs “reiten
darfen. :

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 Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss darf maximal 0,50 m Uber dem Niveau

der nachstliegenden offentlichen Verkehrsflache liegen.

4, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

4.1

4.2

4.3

44

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhgu-
ser zulassig.

Baugrenzen

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 Abstédnde von min-
destens 5 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten werden.

Die Zulassigkeit vortretender Bauteile und untergeordneter Vorbauten gem. Art. 6
Abs. 3 Satz 7 BayBO Uber eine mégliche Uberschreitung des Bauraums hinaus bleibt
hiervon unberihrt, soweit diese Bauteile an den seitlichen oder riickwértigen Bau-
raumgrenzen vortreten.

assuanas Unterschreitung der Abstandsfléchen zulassig

Soweit sich unter Ausnutzung der Uberbaubaren Grundsticksfléche Abstandsflachen
ergeben, die von Art. 6 BayBO abweichen, werden diese gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO
fur zulassig erklart.

Ansonsten gelten fUr die Bemessung der Abstandsfldchen uneingeschrénkt die MaR-
gaben des Art. 6 BayBO.

Die Teilung der Grundstlicke muss so erfolgen, dass die Mindestgréfe von Grund-
stlicken bzw. Grundstiicksteilen fir freistehende Einfamilienhduser mindestens 400
m? betragt.

5. Bauliche Gestaltung

9.1

5.2

53

Im gesamten Baugebiet sind nur Sattel- und Walmdacher fir Hauptgebaude zulassig.
Darliber hinaus zul&ssig sind Dachkonstruktionen gem&R Systemschnitt A, bei denen
die Dachflachen durch senkrechte Gebdudeteile unterbrochen werden.

Ebenfalls zuldssig sind Dachkonstruktionen gemaR Systemschnitt B mit Pultdach,
soweit dadurch die Festsetzung unter Ziffer 3.6 eingehalten werden.

Uber die zuléssige Wandhéhe hinaus sind Lichtgraben und Abgrabungen an Gebé&u-
den nur in eingefriedeten Hausgéarten und mit einer lichten Breite von hochstens 3 m
je Hausseite auf maximal zwei Hausseiten je Baukdrper zuldssig. Die Zulassigkeit
von KellerauBentreppen bleibt hiervon unberihrt. Im Rahmen der héchstzulassigen
Wandhéhe sind Geladndeabgrabungen und —aufschiittungen bis zu 0,50 cm allgemein
zulassig.
<—  vorgeschriebene Haupffirstrichtung

Abweichungen bis zu 10° sind zuléssig. Bei gekreuzt eingetragenen Firstrichtungen
sind wahlweise beide Richtungen einzeln oder miteinander kombiniert zuléssig.

5.4Die zuldssige Dachneigung bei Hauptgebduden muss mindestens 18° und darf

héchstens 45° betragen.

5.5 Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der Trauf-

wand biindig) sind nur bei einer Mindestdachneigung von 35° zulédssig. Der seitliche
Abstand zwischen Dachgauben und Zwerchgiebel muss zueinander und zum Ort-
gang hin mindestens 1,50 m betragen, Doppelgauben ohne Zwischenraum sind zu-
léssig. 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 Verhéltnis zur sichtbaren Gesamt-
dachflache deutlich untergeordnet sein. Die Breite einzelner Dachgauben wird auf
maximal 2,20 m, die Breite einzelner Zwerchgiebel auf 3,50 m beschrénkt. Als Dach-
form fur Gauben und Zwerchgiebel werden auch Segmentbogen- und Tonnendécher
zugelassen. Als Deckungsmaterial sind ortsiibliche Materialien wie Kupfer, Zink, oder
ahnliches zu verwenden.

Die lichte Glasfliche von liegenden Dachflachenfenstern ist bis hochstens 3 m? je
Dachflache zuldssig. In die Dachfldchen dirfen nur blendfreie, das Ortsbild nicht sté-
rende Solaranlagen eingebaut werden.

5.6 Garagen und Nebengebdude sind mit Ddchem zu versehen, deren Form und Nei-

Dl

gung dem Dach der Hauptgebaude anzupassen ist.
Im Falle von Anbauten an Hauptgebdude sind auch Pult- bzw. Schleppdécher zulés-

sig.

Bauliche Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf eine Gesamtfldche von ma-
ximal 6 m? je 200 m? Grundstticksflache zu beschrénken.

5.8 Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als senkrechte
Holzlatten- bzw. Staketenzéune oder Jéagerzéune bis zu einer maximalen Héhe von
1,20 m zulassig. Die Sockelhéhe von Einfriedungen wird auf maximal 5 cm be-
schrénkt.
Die gleichen Festsetzungen gelten fiir Z&une zum angrenzenden Forstgebiet, wobei
dort eine Gesamthdhe von 1,80 m zulassig ist. Aus Sicherheitsgriinden diirfen diese
Einfriedungen auch als geschlossene Wénde aus Holz errichtet werden. Diese Z&une
sind jedoch mindestens alle 15 m durch Saulen oder andere Unterbrechungen op-
tisch zu gliedern.
Ansonsten sind Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstlicken ohne Sockel
auszuftihren und diirfen maximal 1,20 m hoch sein.

5.9 Stellplatze fur bewegliche Abfallbehélter sind zu Gberdachen und gegen Einblick zu
schutzen.
Bei Grundstiicken, auf denen das Hauptgeb&ude mehr als 10 m von der Grund-
stlicksgrenze zur Stral3e hin entfernt ist, sind die Mllltonnenplatze an der straensei-
tigen Grundstlcksgrenze unterzubringen. Kénnen Grundstiicke oder Standplatze auf
Grundstiicken vom Abfuhrfahrzeug nicht oder nur unter erheblichen Schwierigkeiten
(keine Wendemdglichkeit) angefahren werden, so ist eine Aufstellung der Abfallbe-
halter in der Nahe der Hauptgeb&ude zuléssig, die Uberlassungspflichtigen haben je-
doch die Abfallbehélter selbst zur ndchsten vom Abfuhrfahrzeug erreichbaren Stelle
zu bringen; nach der Leerung sind sie unverziglich an ihren gewéhnlichen Standplatz
zurlick zu bringen. Fahrzeuge und Fugénger durfen durch die Aufstellung der Ab-
fallbehélter nicht behindert oder gefédhrdet werden.
Schalt-, Verteiler- und Grundstlicksanschlusskésten der Versorgungsuntemehmen,
die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienen, sind auf diesen Grundstiicken
unterzubringen.

6. Verkehrsflichen

6.1 T Private Verkehrsflachen

7. Garagen und Stellplatze

7.1 Fir die Wohnh&user ist folgender Stellplatznachweis auf Privatgrund zu flhren:
Bei allen Einfamilienhdusem 2 Garagen oder Stellplatze

7.2Sind auf einem Grundstick 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 min-
destens eines der folgenden Kriterien erflilt:

,’% E - innerhalb eigens fiir Garagen bzw. Stellplatze ausgewiesener Flachen
L

- innerhalb der festgesetzten Baurdume fir Hauser

- auf dem Baugrundstlick auRerhalb der festgesetzten Baurdume,
jedoch mit einem Mindestabstand von 5 m zur Straenbegrenzungslinie,
und nicht im Kronenbereich von Baumen, die in diesem Bebauungsplan als
erhaltenswert gekennzeichnet sind

Dartiber hinaus kénnen offene Stellplatze nur in begriindeten Ausnahmefallen
im Vorgartenbereich (= Flache zwischen Bebauung und StralRe) auch inner-
halb des 5 m-Abstandsstreifens zur StralRenbegrenzungslinie angeordnet
werden, solange mindestens 2/3 der Vorgartenflache nicht fir Stellplatze ge-
nutzt wird und nicht mit Belédgen befestigt wird, die eine Versickerung des O-
berflachenwassers verhindem.

Garagenvorpldtze und —zufahrten diirfen in 2,25 m Breite nicht als Stellplatze
angerechnet werden.

8. Griinordnung
8.1 Zeichnerische Festsetzungen

Vorhandener zu erhaltender Baum
Zu pflanzender Laubbaum

Offentliche Griinflachen (Parkanlagen)

8.2 Allgemeines

Die im Bebauungsplan eingezeichneten und fir die Erhaltung vorgesehenen Einzel-
badume sind dauemnd zu erhalten. Ausnahmen hiervon regelt die Baumschutzverord-
nung der Gemeinde Eichenau vom 09.05.1994.

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

Zu pflanzende Baume:
Fir die im Bebauungsplan vorgesehenen, neu zu pflanzenden Einzelbdume sind
groRkronige, heimische Laubbdume 1. Ordnung zu pflanzen.

Pflanzgréie der Laubbaume:

Hochstdmme, 3 bis 4 mal verpflanzt,

Stammumfang mindestens 16-18 cm (gemessen in 100 cm Hbhe),
Baumhéhe mindestens 200 cm

Zulassige Arten von Laubb&umen:
Buche, Berg-, Feld- oder Spitzahorn, Birke, Eiche, Esche, Linde, Ulme oder Haselnuf®

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

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

8.3 Private Verkehrsflachen
Private Verkehrsflachen (Garagenzufahrten und Stellplétze) sind wasserdurchlassig :
auszubilden (Schotterrasen, wassergebundener Belag, Rasengittersteine, Pflaster mit . C)
Rasenfuge oder sogenannte Drain-Pflaster mit nachgewiesener Sickerfahigkeit), so-
fern nicht andere Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfordemn.

8.4 Oberflachenwasser

Das anfallende Regenwasser von Dach- und Wegeflachen ist auf dem Grundstiick zu
versickern.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1 Versorgungs- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10. Sonstige Festsetzungen

10.1 M MaRgabe in Metem (z.B. 6 m)

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

B) Hinweise

9. o———-——el.» Vorhandene Grundstlicksgrenze
e

zuklnftige Grundsticksgrenze

Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat Eichenau hat in der Sitzung vom 21.91.13J% die Aufstellung des
Bebauungsplanes  beschlossen. Der  Aufstellungsbeschluss wurde am
2% 02.473%. ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemdR §3 Abs.1 BauGB vom
08.03.195% bis 22.03.439%.. ortstblich mit gleichzeitig bestehender Gelegenhait
zur AuBerung und Erdrterung offentlich dargelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung geméaR § 3 Abs. 2
BauGB vom 0:.11.2001 bis 4.0:12.2004.. im Rathaus der Gemeinde Eichenau
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Eichenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 78&.12.2001
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist am 51.01.2002 ortstblich durch
oo autache 1Ky Caugablalt | 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 wéhrend der allgemei-

nen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Gber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

3. 1913 Flurstiicknummer
(ErsterBurg : rm : o .r.) ................
4. Grunordnung G
emel i
Zur Sicherung des Baum- und Gehélzbestandes ist mit jedem Bauantrag ein Baum- nde EIChenau
bestandsplan im MaRstab 1:100 mit folgenden Aussagen einzureichen: Landkreis Fiirstenfeldbruck
¢ Zu erhaltender Baum- und Gehdlzbestand, entsprechend den Bestimmungen der
Baumschutzverordnung und des Bebauungsplanes, mit genauer Lage, Stammum-
fang und GréfRe sowie Art und Wertung des Gesundheitszustandes.
e Zu féllender Baum- und Gehdlzbestand, sonst wie vor. Bebauungsplan 1. Anderung zum Bebauungs_

e Baum- und Geholzbestand der angrenzenden Grundstiicke bis zu 7 m von der
Grundstlicksgrenze entfernt.

Der Baumbestand kann in den Freiflachengestaltungsplan integriert werden.
Fir die Gbrigen Schutzbestimmungen fir Bdume wahrend der Bauzeit wird auf DIN
18920 hingewiesen. :

5. Grundwasser / Oberflachenwasser

5.1Im Geltungsbereich ist mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Bauvorhaben
sind gegen anstehendes Grundwasser zu sichem.

6. Sowohl bei den Geb&uden (Innen- und Auenbereich) sowie im gesamten Aullenbereich
der Grundstiicke ist die Verwendung gesundheitsgefdhrdender Produkte nach Méglich-
keit zu vermeiden (z.B. Holzschutzmittel, Schadlings- und Unkrautbekéampfungsmittel).

plan B 7 a Olchinger-/ Fuchs-
bergstrafle fiir das Gebiet
Birkenhain Siid

Die Gemeinde Eichenau erlésst gemadR § 2 Abs. 1 und 4 und §§ 9, 10 des Bauge-
setzbuches —BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir 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 Gber 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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