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Die Gemeinde

erlasst geméB § 2 Abs. 1 und 4 sowie §8 9, 10 amelitddes Baugesetzbuches - BauGB - in

der Fassung der Bekanntmachung vom 27. 8. 1997 (BGBI. | S. 2141) und der Verordnung liber
die bauliche Nutzung der Grundstlicke - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBI. | S. 132), Art. 23 der Gemeindeordnung filr den Freistaat Bayern - GO -,

in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 8. 1998 (GVBI. S. 796) und Art. 91 der Bayer.
Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 4. 8. 1997 (GVBI. S. 433) die-
sen Bebauungsplan als

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a)

EICHENAU

Satzung :

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle bisheri-
gen rechtsverbindlichen Baulinien- und Bebauungsplane.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das mit WA bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

b) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit nicht durch
Festsetzung 3.a) und 5.d) bis f) eingeschrankt, allgemein zulassig.

3. MaB der baulichen Nutzung

a)

b)

c)

d)

g) —e—e—e—0—9—

120

hochstzulédssige Grundflache in m? innerhalb der
tiberbaubaren Flache eines Baugrundstlicks;
z.B. 120 m?

Auf dem Grundstick FI.Nr. 1810/7 ist eine Uber die zulassige Grundfléache von 375 m?
hinausgehende Uberschreitung durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um eine Flache
von bis zu 450 m? zugelassen.

240

héchstzulassige Geschossflache in m? innerhalb der Uberbaubaren
Flache eines Baugrundstiicks;
z.B. 240 m?

Garagen im Erdgeschoss von Hauptgebauden bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache unberiicksichtigt.

Il

6.30

hochstzulédssige Zahl der Vollgeschosse;
z.B. zwei Vollgeschosse

hochstzulassige Wandhéhe an der Traufseite;
z.B. 6,30 m

Die traufseitigen Wandhohen sind von der natiifichen Gelandeoberflache bis zum
Schnitt zwischen duBerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen. Die Oberkante
des Erdgeschossrohbodens darf im Rahmen der hochstzuldssigen Wandhohe hoéchstens
0,50 m, auf FI.Nr. 1910 héchstens 1,00 m {iber der néchstliegenden &ffentlichen

Verkehrsflache liegen.

Abgrenzung von Teilen der Uberbaubaren Grundstiicksfliche
mit unterschiedlichem MaB der baulichen Nutzung

4. Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache, MindestgrundstiicksgréBe

a) Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Soweit es das jeweilige
Baugrenzgefiige zulasst, ist Einzel- und Doppelhausbebauung gleichermaBen zuléssig.

Auf den Grundstlicken FILLNr. 1894/2 und /14 sowie 1809/2 ist zusé&tizlich eine Bebauung
mit Hausgruppen zugelassen.

Baulinie
Entlang der Baulinie ist Grenzbebauung zwingend.

Baugrenze

Innerhalb der Baugrenzen sind die Bauk&rper so zu situieren, dass die nach
der gemeindlichen Baumschutzverordnung genehmigungspflichtige Beseitigung
schutzwiirdiger Baume auf ein unvermeidbares Mindestmal beschrankt bleibt.

Die Baugenehmigungsbehérde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde Abwei-
chungen von der Baulinie und Uberschreitungen der Baugrenze bis zu 1,50 m als

Ausnahme zulassen, soweit hierdurch die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO nicht

unterschritten werden,

Die Zulassigkeit vortretender Bauteile und untergeordneter Vorbauten gem. Art. 6
Abs. 3 Satz 7 BayBO liber eine mégliche Uberschreitung des Bauraums hinaus
bleibt hiervon unberiihrt, soweit diese Bauteile an den seitlichen und rlickwartigen
Bauraumgrenzen vortreten.

Bei Gebaudeabsténden von 3 m oder weniger bis zur StraBenbegrenzungslinie
sind Uberschreitungen der Baugrenzen auch durch untergeordnete Bauteile i.S.
des Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO unzulassig.

¢) Die Teilung der Grundstiicke muss so erfolgen, dass die MindestgréBe von

Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen fir frei stehende Einzelhduser mindestens
400 m?, fur Doppelhaushalften mit einseitigem Anbau mindestens 300 m? und fur
Gebaude mit zweiseitiger Brandwand mindestens 250 m? betrégt. Ausnahmen sind
in begriindeten Einzelfallen im Einvernehmen mit der Gemeinde zuldssig. Die unter
den Hinweisen aufgefiihrte Definition ist zu beachten.

5. Bauliche Gestaltung

a) Fur Hauptgebzude und Garagen sind nur Satteld&cher mit einer Dachneigung von
28 bis 45° zulassig; auf FL.Nr. 1910 ist nur Flachdach zugelassen.

Profilgleiche Verlangerungen bestehender in der zulédssigen Dachneigung abwei-
chender Gebaude sind allgemein zugelassen. Kriippelwalme sind unzuléssig.

Bei Grenzbebauung ist eine Wand und jeweils mindestens eine der beiden
Satteldachhélften in gleicher Ebene zum Nachbargebaude fortzuftihren. Dachnei-

gung und Bedachungsmaterial sowie Trauf- und Ortgangausbildung sind bei Grenz-

bebauung einheitlich zu gestalten.

< > vorgeschriebene Haupffirstrichtung

Abweichungen bis zu 10° sind zulassig.

Frei kragende Dachlibersténde vor Wanden sind_mit héchstens 0,80 min
ortsiiblicher Holzbauweise auszufiihren. Ein Dachiiberstand bis héchstens 1,20 m
ist zulassig, wenn der Uberstand gestiitzt ausgefiihrt wird.

Die lichte Glasflache von liegenden Dachflachenfenstern ist bis héchstens
1,50 m? zul&ssig. In die Dachflachen dlrfen nur blendfreie, das Orisbild nicht
stérende Solaranlagen eingebaut werden.

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der
Traufwand biindig) sind nur bei einer Mindestdachneigung von 35° zulassig.
AuBer bei Schleppgauben sind alle Gestaltungsvorschriften des Abs. 1 und

Abs. 2 anzuwenden. Der seitliche Abstand zwischen Zwerchgiebeln, Gauben und
Dachflachenfenstern muss zueinander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m
betragen. Doppelgauben ohne Zwischenraum sind zuldssig. Dacheinschnitte sind
unzulassig. Die Firsththe von stehenden Gauben, Zwerch- und Quergiebeln muss
mindestens 0,75 m unter dem First des Hauptbaukdrpers liegen.

c) Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen ist nur heller Verputz
und/oder senkrechte Holzverschalung sowie waagerechte Stiilpschalung zugelas-
sen. Es wird empfohlen, groBere Bauteile in den Fassaden, wie Balkonbristungen
etc., mit Holz zu verkleiden. Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen,
metallblanken oder zementgebundenen Fassadenbauteilen sowie von Kunststofi-
platten und Glasbausteinen ist unzulassig.

d) Werden auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache Nebengebiude als unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO
errichtet, darf ihre Grundfléche insgesamt nicht mehr als 12 m? je Baugrundstiick
betragen. Die Wandhohe dieser Nebenanlagen darf an der Traufseite 2,40 m nicht

tiberschreiten. Sie sind grundsatzlich in Holzbauweise mit Pult- oder Satteldach und

ziegelroten Dachpfannen auszufiihren.

e) Einfriedungen dtirfen eine Héhe von max. 1,20 m nicht Uberschreiten. Entlang
der 6ffentlichen Verkehrsflache ist die Errichtung eines max. 20 cm hohen Sockels

zuléssig; ansonsten sind die Einfriedungen sockellos zu gestalten. Gartenseitig sind

bei Grenzbebauung anstelle von Z&unen in max. 3 m Breite verputzte Sichtschutz-
mauern oder Holzblenden in einer Héhe von héchstens 2 m, jedoch nur ohne
Abstand an das Gebaude angebaut, zulassig.

f) Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter sind zu iberdachen und gegen Einblick zu

schiitzen. Milltonnenhauschen diirfen nur mit verputzten oder glatten AuBenflachen

und mit hellen Farben gestrichen errichtet werden.
Schalt-, Verteiler- und GrundstiicksanschluBkasten der Versorgungsunternehmen,

die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienen, sind auf diesen Grundstiicken

unterzubringen.

6. Offentliche Verkehrsflache

a) | | Fahrbahnflache

b) ——  StraBenbegrenzungslinie

7. Garagen und Stellplétze

a) Garagen durfen im Rahmen der baucrdnungsrechtlichen Vorschriften und
unter Erhaltung des schiitzenswerten Baumbestandes inner- und auBerhalb der
Bauraume, jedoch mindestens 5 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt,
errichtet werden; auf FI.Nr. 1910 und 1910/7 dirfen keine oberirdischen Garagen

errichtet werden. Ausnahmen sind nur in begriindeten Einzelfallen sowie im Rahmen

des Bestandsschutzes zulassig. Die Grenzbebauung von Garagen ist nur an einer
der seitlichen Grundstiicksgrenzen zuléssig. Offen tiberdachte Durchgénge gelten
als Teil der Garage. Fir die bauliche Gestaltung gilt Festsetzung 5.a) bis d}
sinngemaB. Flachdachgaragen sind nur als offene Garagen i.S. des § 1 Abs. 3 und
4 GaV (sog. Carports) zul&ssig.

b) Flache fiir Stellplatze

Offene und tiberdachte Stellplatze sind auf den Grundstiicken FI.Nr. 1910 und
1910/7 nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zul&ssig. Ansonsten sind
Steliplaize innerhalb und auBerhalb der Baurdume, jedoch mindestens 5 m von
der StraBenbegrenzungslinie entfernt zulassig. Offene und tiberdachte Stellplatze
(Carports) sind im Vorgartenbereich zul&ssig, wenn 2/3 der Vorgartenflache nicht
fuir solche Stellplatze genutzt werden und auch sonst unbefestigt bleiben. Die

tiberdachten Stellplatze sind so zu gestalten, dass sie zu allen Seiten hin offen sind.

d)

e)

Flache fiir Gemeinschaftstiefgarage mit Zuordnung
zu Grundstiick FI.Nr. 1910 und 1910/7

d===w==d  Tiefgaragenrampe

Nicht tUberbaute Flachen auf Tiefgaragen sind bis auf Zugénge und sonstige
befestigte Flachen, wie z.B. Terrassenbereiche, gartnerisch anzulegen. Die
Mindestschichthéhe fiir die Erdtiberdeckung betragt 60 cm.

Wird der Garagen- und Stellplatznachweis auf selbststandigen Garagen- und Stell-
platz-Grundstiicken auBerhalb des Baugrundstiicks erbracht, so ist deren Nutzung
und Zuordnung zum Baugrundstiick rechtlich zu sichern. Auf die Vollzugshinweise
des Bayer. Staatsministeriums des Innern zur Bayerischen Bauordnung 1998 wird
verwiesen.

Fir jede selbststandige Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz im Bauantrag
nachzuweisen. Fiir Einfamilienhauser und ftir alle Wohnungen tiber 80 m?
Wohnflache in Zweifamilienhdusern ist zusatzlich ein offener, fur jede Wohnung in
Gebauden mit 3 und mehr Wohnungen zusétzlich ein halber wasserdurchlassig
befestigter Stellplatz nachzuweisen. Anstelle von Stellpldtzen kénnen auch Garagen
errichtet werden; dies gilt nicht auf FI.Nr. 1910 und 1810/7. Garagenvorplatze und
-zufahrten diirfen in 2,25 m Breite nicht als Stellplétze angerechnet werden. Fir das
Grundstiick FI.Nr. 1910 sind mindestens 40 Stellplatze nachzuweisen.

Der Stellplatzbedarf fiir alle Nichtwohnnutzungen ist aus den ,,Richtlinien fiir den
Stellplatzbedarf” (IMBek. vom 12. 2. 1978) mit dem Tabellenwert der jeweils htheren
Stellplatzversorgung zu ermitteln und auf dem Grundstiick nachzuweisen; bei einem
rechnerisch ermittelten halben Stellplatz ist die Stellplatzanzahl aufzurunden.

Private Verkehrsflichen (Garagenzufahrien, offene Stellplétze und Hauszugénge)
sind mit einer wassergebundenen Kiesdecke, Rasensteinen oder trocken verlegtem
Pflaster zu befestigen. Verbundsteine jeder Art sind unzuldssig. Ausgenommen
hiervon sind Terrassenbereiche und direkte Hauszuginge. Abweichungen von
dieser Regelung kdnnen genehmigt werden, wenn die Versickerung des
Oberflachenwassers auf dem Grundstlick gewahrleistet ist. Bei Doppelzufahrten

an Grundstiicksgrenzen ist, soweit uneingefriedet, beidseitig gleiches Material zu
verwenden und auf die Einfriedung an der gemeinsamen Grenze zu verzichten.

8. Griinordnung

a) Vorhandener Geholzbestand ist grundsétzlich zu erhalten. Ausnahmen hiervon regelt

b)

c)

die Baumschutzverordnung der Gemeinde Eichenau vom 1. 6. 1994,

Zum Schutz des erhaltenswerten Gehdlz- und Baumbestandes ist innerhalb der
Kronentraufe

- das Befahren mit Fahrzeugen aller Art ab einem Gesamtgewicht von 1,5t
- die Lagerung von Olen und Chemikalien

- die Lagerung schwerer Behaltnisse und Gegenstande und

- das Entzlinden von Feuern

ZU unterlassen.

Einfiillungen und Abgrabungen innerhalb der Kronentraufe sind zu unterlassen. Bei
notwendigen Auffiillungen sind MaBnahmen zur dauerhaften Beliiftung von Stamm
und Hauptwurzeln zu ergreifen. Grabarbeiten in Nahe groBer Baume sind von
Hand auszufilhren. Wurzeln liber 5 cm Durchmesser sind zu unterfahren oder, falls
notwendig, sauber abzuschneiden und fachgerecht zu behandeln.

zu pflanzender Laubbaum

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenfliche oder
als Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu gestalten und mit
Baumen zu bepflanzen. Es sind mindestens so viele Bdume zu pflanzen, dass auf
je angefangene 200 m? Grundstlicksfléache ein groBkroniger Baum kommt. An jeder
Grundstiickszufahrt ist mindestens einseitig ein groBkroniger Laubbaum 1. Ordnung
zu pflanzen.

Ausnahmen kénnen genshmigt werden, wenn diese Regelung aus gestalterischen
Griinden oder aus Platzmangel nicht zumutbar ist. Bereits bestehende Baumpflan-
zungen sind anrechenbar. Geringfligige Abweichungen gepflanzter Baume von den
in der Planvorlage dargestellten Standorten aufgrund gestalterischer und funktiona-
ler Erfordernisse sind zuldssig, sofern die Anzahl der festgesetzten Pflanzen nicht
unterschritten wird.

- zulassige Arten von Baumen und Strauchem:
Mindestens 80 % heimische Arten, wie Buche, Berg-, Feld- und Spitzahorn, Birke,
Eiche, Esche, Linde, Ulme, Haselnuss, Holunder, Kornelkirsche, Pfaffenhiitchen,
Hartriegel, Schneeball, Heckenrose, Liguster.
Zlchterisch veranderte Arten in Saulenform sind aus dkologischen und gestalteri-
schen Griinden unzulassig.

- PflanzgroBe flir Baume:
Hochstéamme 3 bis 4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand. Stammumfang
mindestens 16 - 18 cm, gemessen in 100 cm Hohe, Baumhdhe mind. 200 cm.

Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume und Stréucher sind dauernd zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind auf Kosten des
Grundeigentlimers nachzupflanzen.

Mit jedem Bauantrag sind ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan ein-
zureichen (s. Hinweise Nr. 4 und 5).

9. Immissionsschutz

a)

b)

Bei Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Emeuerungen vorhandener Gewerbe-
betriebe im Plangebiet ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte flir die angren-
zende Wohnbebauung bzw, die Verminderung der Immissionsbelastung durch ein
Gutachten eines anerkannten Akustikbiiros nachzuweisen und mit den Bauantragen
einzureichen.

Bei Neu-, Um- und ErweiterungsmaBnahmen an Gebauden auf den an die
SchillerstraBe angrenzenden Grundstiicken sind die Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern moglichst auf der straBen-abgewandten Seite anzuordnen.

c) Tiefgaragenrampen, die nicht in einem Gebzude liegen, sind mit einem geschlosse-

I

nen Rampengebiude zu versehen.

Larmschutzwand, zu errichten in einer Mindesthdhe
bis auf 2,50 m Uber Fahrbahnrand

Die Larmschutzwand ist aus dichtem Material, beidseitig mit Holz verkleidet und
schallabsorbierend auszufithren.

=i Larmschutzzaun mit einer Hohe von max. 2,00 m

Der Larmschutzzaun ist in Holz auszuflihren, von der Grundstiicksgrenze um
0,25 m zurilckzuversetzen und straBenseitig mit Rankpflanzen zu begriinen.

10.VermaBung

T

6 } MaBzahl in Metern; z.B. 6 m

ZwischenmaBe, die allein auf vorgeschlagene Baukorper oder Grundstiicksteilungen
bezogen sind, gelten als unverbindliche Hinweise.

B. HINWEISE
1. Grundstiicke

1910 Flurstiic
‘o) O besiehe

2. Gebaude

Die Geschossflache des Baubest
nen.

Es wird empfohlen, im AuBenbere
Teerdl (Carbolineum) enthalten, d
gesundheitsgefahrdend zu sein, ¢
Holzschutzmittel auf der Basis vc

3. Wasser- und Abfallwirtschaft

Unverschmutztes Niederschlagsy
sickert werden. Nach der NWFrei
von gesammeltem Niederschlags
deshalb oberflachenhafi Gber ein:
Grundwasser eingeleitet werden.
auch Uber Rigolen, Sickerrohre w
da das Grundwasser bis zur Gel2

Die Wasserversorgung ist durch /
Zweckverbandes zur Wasservers
durch Anschluss an die Abwasse
sichern.

Tiefgaragen und Kellergeschosse
hohen Grundwasserstinde gescl

Fuir notwendige Bauwasserhaltur
Landratsamt Fursenfeldbruck zu

4. Grilnordnung

erhalter

Die dargestellten Baum- und Gel
schutzverordnung als zu erhalten
Bestande dar.

Zur Sicherung des Geholzbestan
MaBstab 1 : 100 mit folgenden A

- zu erhaltender Baum- und Geht
nung, mit genauer Lage, Stammt
Gesundheitszustands,

- zu fallender/rodender Baum-/G

- Baum- und Gehdlzbestand der
Grundstiicksgrenze entfernt.

Der Baumbestandsplan kann in ¢
werden.

Fiir die tibrigen SchutzmaBnahm:
18 920 hingewiesen.

5. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sir
einzutragen.

Die nach diesem Bebauungsplan
gen, Einfriedungen und sonstiger
plan, in der Regel ausreichend in
ausgeweiteten Erdgeschossgrun:
natiirlichen Geléndes einzutrager
ein auf Normal Null bezogenes N

Auf die DIN-Vorschriften 18 024 |
und alte Menschen im &ffentliche
nungen flir Schwerbehinderte, Pl
Berticksichtigung ist bei der Bau:

Verlauft die Grenze des Geltungs
Baugrundstiick vom &ffentlichen
StraBenbegrenzungslinie.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 12
Abs. 8 Ziff. 1b Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Wehrbereichsverwaltung VI Miinchen
ist deshalb gem. Art. 76 Abs. 1 BayBO als Trager offentlicher Belange in jedem
einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen; dies gilt auch im vereinfachten
Genehmigungsverfahren nach Art. 80 BayBO.

6. Verkehr

Bei Neuanlagen und Anderungen von Zufahrten zur StaatsstraBe ist die Zustimmung
der StraBenbauverwaltung einzuholen. Die Entwasserung des StraBengrundstiicks darf
durch das Baugebiet nicht beeintrachtigt werden. Vom Baugebiet diirfen auch im
Bereich der Zufahrten der StaatsstraBe keine Niederschlagswasser zugeleitet werden.

7. Technische Infrastruktur

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Telefon etc.) sind unterirdisch zu fiihren. Frei-
leitungen sind unzulassig.

Bei Anpflanzung von Baumen und tief wurzelnden Strauchemn im Bereich von Versor-
gungsleitungen (Gas, Wasser etc.) ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur Leitungs-
achse einzuhalten.

Eichenau, den ...2.7. 96: 2005
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Inning, den 25. 6. 2005

(1. Blirgermeistey)



