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A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

11 R W Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs.

y
|

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

2. Art der baulichen Nutzung

2.1Reines 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 5.4 eingeschrankt, allgemein zuléassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

44 kb Ein Vollgeschoss und Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss maximal
Héchstzuldssige Grundflache in Quadratmetern je Gebaude innerhalb
der Uberbaubaren Flache eines Baugrundstuicks.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen sind auch tber 50 % zul&ssig, soweit
sonstige Nebenanlagen zuldssig sind und die Erfullung der Stellplatz-
und Garagenbaupflicht gemaR Festsetzung 6 dies erfordert. Die
Grundflacheniberschreitung darf hierbei insgesamt nicht grofer sein
als die nachgewiesenen Garagen und Stellpidtze einschliellich ihrer
Zufahrten. Eine Uberschreitung der aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
sich ergebenden Hochstgrenze von 0,8 ist unzulassig.

3.3 = |35 Hochstzuldssige Geschossflache in Quadratmetern innerhalb eines
Bauraumes.

In Geschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten, sind
die Flachen von Raumen, die nach Lage und GroRe als Aufenthaltsrdume i.S. des
Art. 48 BayBO geeignet sind, einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande als Geschossflache mitzurechnen.

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

4.1Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es ist nur ein Einzel-
haus zulassig.
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Baugrenzen

Innerhalb der Baugrenzen sind die Baukorper so zu situieren, dass die nach der ge-
meindlichen Baumschutzverordnung genehmigungspflichtige Beseitigung schutzwur-
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 Abstande von min-
destens 5 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehalten werden.

4 3FuUr die Bemessung der notwendigen Abstandsflachen gelten uneingeschrankt die
MaRgaben des Art. 6 BayBO.

Bauliche Gestaltung

5.1 Ortsgestaltung
Es gilt, soweit nicht ausdricklich anderslautend oder durch erganzende Bestimmun-
gen festgesetzt, die Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Eichenau
in der Fassung vom 09.03.1995.

5.2 Im gesamten Baugebiet sind nur Sattel- und Walmdacher fur Hauptgebaude zul&ssig.

5 3Die zulassige Dachneigung bei Hauptgebduden muss mindestens 24° und darf
héchstens 45° betragen.

5 4 Bauliche Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auf eine Gesamtflache von ma-
ximal 6 m? je 200 m* Grundstlcksflache zu beschranken.

5.5 Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als senkrechte
Holzlatten- bzw. Staketenzaune oder Jagerzéune bis zu einer maximalen Héhe von
1,20 m zuléssig. Die Sockelhdhe von Einfriedungen wird auf maximal 5 cm be-
schrankt.
Ansonsten sind Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstiicken ohne Sockel
auszufuhren und durfen maximal 1.20 m hoch sein.

Garagen und Stellplitze

6.1 Stellplatzverordnung
Fur den Nachweis der Stellplatze gilt die Satzung der Gemeinde Eichenau uber
Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf fiir Kraftfahrzeuge in der Fassung vom
11.04.1994.

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

6.3 Oberirdische Garagen und Stellplatze sind auf dem Baugrundsttck, innerhalb und
auerhalb der festgesetzten Bauraume, mit einem Mindestabstand von 5 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie zuldssig. Nur in begrindeten Ausnahmeféllen konnen offene
Stellplatze im Vorgartenbereich (= Flache zwischen Bebauung und Strale) auch in-
nerhalb des 5 m-Abstandsstreifens zur StraRenbegrenzungslinie angeordnet werden,

solange mindestens 2/3 der Vorgartenflache nicht fur Stellplatze genutzt und unbe-
festigt bleiben.

7. Griinordnung

7.1 Zeichnerische Festsetzungen

@ Vorhandener zu erhaltender Baum
@ Vorhandener zu fallender Baum

Zu pflanzender Laubbaum

7.2 Allgemeines

Die im Bebauungsplan eingezeichneten und fur die Erhaltung vorgesehenen Einzel-
baume sind dauernd zu erhalten. Ausnahmen hiervon regelt die Baumschutzverord-
nung 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 Einzelbaume,
Baum- und Buschgruppen sowie Rasenflachen zu gliedern

Zu pflanzende Baume:
Fur die im Bebauungsplan vorgesehenen, neu zu pflanzenden Einzelbdume sind
heimische Laubbaume zu pflanzen.

Pflanzgrofie der Laubbdume:
Hochstamme oder Stammbusche, 3 bis 4 mal verpflanzt,
Stammumfang mindestens 14-16 cm (gemessen in 100 cm Hohe)

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.

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

7.4 Oberflachenwasser
Das anfallende Regenwasser von Dach- und Wegeflachen ist auf dem Grundstuck zu
versickern. '

Sonstige Festsetzungen

8,&12'0 riMaBgabe in Metern (z.B. 12 m)

B) Hinweise

1 l—o Vorhandene Grundstiicksgrenze

2. 1913/79 Flursticknummern

3. Grunordnung

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

e 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 fallender Baum- und Geholzbestand, sonst wie vor.
e Baum- und Gehdlzbestand der angrenzenden Grundsticke bis zu 7 m von der
Grundstucksgrenze entfernt

Der Baumbestand kann in den Freiflachengestaltungsplan integriert werden

Far die dbrigen Schutzbestimmungen flir Baume wahrend der Bauzeit wird auf DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafk-
nahmen® und auf die RAS-LP4  ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen” hingewiesen

4. Grundwasser / Oberflachenwasser

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

5 Sowohl bei den Gebauden (Innen- und AuRenbereich) sowie im gesamten Aulenbereich

der Grundstucke ist die Verwendung gesundheitsgefahrdender Produkte nach Maglich-
keit zu vermeiden (z.B. Holzschutzmittel, Schadlings- und Unkrautbekampfungsmittel).

C) Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat Eichenau hat in der Sitzung vom .23, 10. 2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes  beschlossen Der  Aufstellungsbeschluss  wurde am
. 31.40. 2001 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemak §3 Abs 1 BauGB vom
03.41.2001 bis 10.12,2001 ortsiblich mit gleichzeitig bestehender Gelegenheit
zur AuRerung und Erorterung offentlich dargelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung gemal § 3 Abs 2
BauGB vom O&. 03, 2002bis 0¥.0% 2002  im Rathaus der Gemeinde Eichenau
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Eichenau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 4‘?-05, 2,0.0:.7/
den Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen

Der Beschluss des Bebauyngsplanes ist am 31.05, 2002 ortsublich durch
d. amilide MiHeilumgoblatt  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 Begrundung liegt bei der Gemeinde wahrend der allgemei-

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

Eichenau, den 03-06. loOL

(Erster Bukgermeister)
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Die Gemeinde Eichenau erlasst gema § 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 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 19597 (GVRBI S. 433) und der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke -BauNVO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23 01 1990 (BGBI | S 132) aiesen Bebauungsplan als

Satzung.

Eichenau den 45¢05- 2.002,
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