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Die Gemeinde Eichenau erl&ft gemdfs § 2 Abs. 1 und 4, §§ 9 und
10 des Baugesetzbuches -BauGB- i.d.F. der Bekanntmachung vom
I S. 2253), Art. 23 der Gemeindeordnung flr

g it 1986

(BGE1.
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24.08.1993
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den Freistaat Bayern -GO- i.d.F. der Bekanntmachung vom

e .01 .18893

(GVBL.

. 65), Art. 98 der Bayer. Bauocrdnung -BayBO-
i.d.F. der Bek vom 18.04.1994 (GvBl. £.251) und der.Verordnung
iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO- 1.d.F. der

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I S. 127), diesen

Bebauungsplan als

FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich
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Grenze des radumlichen Geltungsbereichs

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb
seines rdumlichen Geltungsbereichs alle
bisherigen rechtsverbindlichen Bauli-
nien- und Bebauungspléne.

2. Art der baulichen Nutzung
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Festsetzung von Bauland als Reines Wohn-
gebiet.

Festsetzung von Bauland als Allgemeines
Wohngebiet.

3. MafR der baulichen Nutzung
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Abgrenzung von Bereichen mit unter-
schiedlicher Nutzung nach Art und oder
Mafs

Héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse.
(z.B. 2 Vollgeschosse)

Héchstzuldssige Grundfl&chenzahl (GRZ),
bezogen auf jedes Grundstiick des betref-
fenden Baubereiches. (z.B. 0.30)

Héchstzuldssige Geschofdfldchenzahl (GFZ)
bezogen auf jedes Grundstlick des betref-
fenden Baubereiches ( z.B. ©0.35)

Auf die Geschofflédchen werden die Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen, die nicht in
Vollgeschossen im Sinne des Art. 2 BayBO
liegen, einschlieflich der zu ihnen zu-
gehdrenden Treppenrdume und einschliefi-
lich ihrer Umfassungswande ganz ange-
rechnet.

Garagen im ErdgeschoRf wvon Hauptgebduden
bleiben bei der Ermittlung der Geschofi-
fliche unberiicksichtigt.

Die GeschofRfldche des Baubestands wird
auf die zulédssige Geschofdfldche ange-
rechnet.
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Baugrenzen, Bauweise
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Baugrenzen

Flir den gesamten Geltungsbereich wird
offene Bauweise mit Einzelhaus- und Dop-
pelhausbebauung festgesetzt, soweit im
Einzelfall nicht eine andere Bauweise
festgesetzt ist.

Bebauung mit Hausgruppen zuldssig.

Grundstiicksgrole

Abstandsflachen

Bei der Bildung neuer Grundstlicke durch
Teilung werden folgende Mindestgroéfien
festgesetzt:

400 gm bei Einzelhausbebauung.
300 gm bei Doppelhausbebauung.

200 gm bei Hausgruppenbebauung

Innerhalb eines Grundstiicks ist zwischen
dem im Plan eingetragenen Hauptgebiude
und einer Neubebauung ein Mindestabstand
von 4 m einzuhalten, wobei die Unter-
schreitung der Abstandsfléche (nach
BayB0O) hé&échstens eine halbe Fassaden-
ldnge von Wohngebduden betreffen darf
und ausreichend Belichtung und Liiftung
gewdhrleistet sein mufs.

Grenzbebauung ist nur zuldssig bel Haus-
gruppen und Doppelhausbebauung.

Im {ibrigen gelten fir die Bemessung der
notwendigen Abstandsfl&chen uneinge-
schrankt die Mafigaben des Art. 6 BayBO.

Offentliche Verkehrsflidchen, Eigentimerwege

Offentliche Verkehrsfldche, einschlief-
lich Fahrbahn, Gehwege und Strafenbe-
gleitgrin

StraRenbegrenzungslinie

Eigentiimerweg, 6ffentlich gewidmete Fla-
che

Garagen und Stellpléatze

Flir Wohnh&user ist folgender Stellplatz-

nachweis auf Privatgrund zu fihren:

bei bis zu 2 Wohneinheiten pro Grund-

stick

- je Wohneinheit unter 80 gm 1 Garage
bzw. 1 Stellplatz.

- je Wohneinheit iiber 80 gm 2 Garagen
bzw. 2 Stellpldtze.

bei mehr als 2 Wohneinheiten pro Grund-
stick

- je Wohneinheit 1,5 Garagen bzw. Stell-
pliatze, wobel der ermittelte Wert autf
volle Platze aufzurunden ist.

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

Stellplatze fur Lkw sind auf den Grund-
sticken nicht zulédssig.

Flir gewerbliche Nutzungen ist die gefor-
derte Zahl der Stellpldatze -aus den
"Richtlinien fir den Stellplatzbedarf"”
(IMBek. vom 12.02.1978) zu ermitteln und
auf Privatgrund nachzuweisen.

Oberirdische Garagen und Stellpldtze
sind nur zuldssig, wenn ihre Anordnung
mindestens eines der folgenden Kriterien
erfillt:

- innerhalb der festgesetzten Baugrenzen

- auf den Baugrundsticken aufferhalb der
festgesetzten Baurdume, mit einem Min-
destabstand von 5 m zur Strafenbegren-
zungslinie.

Nur in begriindeten Ausnahmefdllen kénnen
offene Stellpldtze im Vorgartenbereich
(= Fldche zwischen Bebauung und Strafie)
auch innerhalb des 5 m-Abstandstreifens
zur Strafenbegrenzungslinie angeordnet
werden, solange mindestens 2/3 dexr Vor-
gartenfliche nieht fur Stellplatze ge-
nutzt wird und unbefestigt bleibt.

Grenzbebauung von Garagen ist nur an ei-
ner seitlichen Grundstiicksgrenze zulés-
sig.

9. Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen i.s. § 14 BauNVO
sind auf eine Gesamtfliche von max.
12 gm je Grundstiick zu beschrénken.

10. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
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Hohenentwicklung

Bel eingeschossigen Gebduden darf die
Wandhdhe traufseitig 4,50 m, bel zweige-
schossigen Gebduden 6,30 m nicht tber-
schreiten (einschl. Sockel und Knie-
stock) .

Die Wandhdéhe wird gemessen von Oberkante
Gel&nde bis Schnittkante Aufenfléche,
AuRenwand mit Oberflédche Dach.

Die Wandhdéhe von Garagen und sonstigen

baulichen Nebenanlagen (z.B. Gartenhdu-
ser) darf traufseitig 2,40 nicht iber-

schreiten.

Die Oberkante Fertigfuffboden, Erdgeschof:
darf max. 0,50 m iliber dem Niveau der
nédchstliegenden &ffentlichen Verkehrs-
flédche liegen.

Baukorper

Einzelhduser und Doppelhduser sind auf
einem Rechteckgrundriff zu entwickeln.

Versdtze von aneinandergebauten Hauptge-
biduden oder Garagen sind nach Méglich-
keit zu vermeiden.

Die Breite der Hauptbaukérper (= Giebel-
breite, ohne Bericksichtigung unterge-
ordneter Bauteile) darf max. 10 m betra-
gen.

Die Liénge der Hauptbauktrper (= Trauf-
seite, ohne Berlicksichtigung untergrord-
neter Bauteile) darf max. 16 m bei Ein-
zelhdusern und max. 20 m bel Doppelhdu-
sern betragen.

Im Bereich B gilt diese Beschrénkung fur
Liénge und Breite der Hauptbaukdrper
nicht.

Fassadengestaltung

Die Aufenwidnde der Gebdude sind mit Putz
oder mit Holz zu gestalten. Auffdllige
Zierputze sind nicht zuldssig.

Balkone sind bis auf eine Tiefe von max.
1,20 m zulédssig.

Dachgestaltung

Flir Hauptgebdude und Garagen sind nur
Sattel und Walmddcher mit einer Nelgung
zwischen 35° und 45° zulé&ssig.

Die Hauptfirstrichtung ist liber die l&n-
gere Seite der Hauptgebdude zu flhren.

Nur im Bereich A sind Flachdidcher zulds-
sig (Dachneigung 0°-10").

Der Dachiiberstand am Ortgang darf max.
0,70 m betragen. Der Traufiberstand wird
mit max. 0,80 m festgesetzt. Ein Trauf-
tiberstand bis max. 1,20 m wird zugelas-
sen, wenn der Uberstand gestiitzt ausge-
Fihrt wird.

Pro Hauseinheit sind auf jeder Dachseite
max. zwel gleichgestaltete Gauben mit
héchstens je 1,20 m Breite zuldssig. An-
stelle von zwel Gauben ist ein Zwerch-
giebel bis max. 3,50 m Breite zuldssig.

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.
Anbauten

Im Falle von Anbauten an bestehende Ge-
bédude sind Ausnahmen von den Festsetzun-
gen 10.1 bis 10.4 moglich, wenn davon
die gestalterische Einheit wvon Bestand
und Anbau abhidnglg ist.

Im Einzelfall ist in diesem Sinne zu
priifen, ob eine Anpassung des Anbaus
hinsichtlich Hohenfixierung (Sockel-,
Trauf- und Firsthothe), Dachgestaltung
(Dachneigung, Dachiberstédnde), Baukorper
(Ldnge, Breite) an den Bestand zweckma-
Rig ist um eine befriedigende Gesamtlo-
sung zu gewdhrleisten.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléachen
sind Einfriedungen nur als senkrechte
Holzlatten - bzw. Staketenzdune bis zu
einer max. Hbhe von 1,20 m zuldssig.

Die Sockelhdhe von Einfriedungen wird
auf max. 20 cm beschrankt.

Die iibrigen Einfriedungen zwischen be-
nachbarten Grundstiicken dirfen max.

1,20 m hoeh sein.

11. Grinordnung
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Befestigté Flédchen

Befestigte Fladchen sind auf ein Mindest-
maff zu beschrédnken und dirfen nur mit
wassergebundenen Decken oder durchlé&ssi-
gen Beldgen (z.B. in Sand verlegte Pfla-
sterungen und Plattenbeldge mit hohem
Fugenanteil) ausgefiihrt werden. Verbund-
steine sind unzulédssig.

Nebeneinanderliegende Garagen- und
Stellplatzzufahrten sind zu vermeiden
und durch eine gemeinsame Zufahrt mit
max. 4,0 m Breite zu ersetzen.

Sind nebeneinanderliegende Zufahrten be-
nachbarter Grundstiicke dennoch unver-
meidlich, so miissen diese durch einen
Grinstreifen (Mindestbreite 1,50 m) mit
Baumpflanzung voneinander getrennt wer-
den.

Private Grunflédchen

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie
nicht als Geh-, Zufahrt- und Terrassen-
flédche oder als Stellplatzfldche fiir
Kraftfahrzeuge angelegt sind, gdrtne-
risch zu gestalten und mit B&dumen und
Strduchern zu bepflanzen.

Die Grundstilicksflédche zwischen Bebauung
und Strafenbegrenzungslinie
(strafenseitiger Gartenbereich bzw. Vor-
gartenzone) ist mindestens zu 2/3 als
unbefestigte private Griliinfladche gdrtne-
risch zu gestalten.

Erhaltung des Baum- und Gehélzbestandes
zwingend zu erhaltender Baumbestand

Vorhandener Gehélzbestand ist grundsdtz-
lich in seiner Gesamtheit zu erhalten.
Ausnahmen regelt die Baumschutzverord-
nung der Gemeinde Eichenau vom
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Zur Sicherung des Gehdlzbestandes ist
mit jedem Bauantrag ein Baumbestandsplan
im MaRstab 1:100 mit Angaben iliber den zu
erhaltenden bzw. den zu fdllenden Baum-
und Geholzbestand (Lage, Art, Grofde und
Bewertung) einzureichen.

Der erhaltenswerte Baumbestand ist ins-
besondere wahrend Baumafsfnahmen auf dem

Grundstick vor Beschddigungen zu schiit-
zen.

Sollte erhaltenswerter Baumbestand wver-
letzt werden bzw. absterben, so ist je-
der verlorene Baum an geeigneter Stelle
auf dem Grundstick durch Neupflanzung zu
s cnEn,

Neupflanzungen

Je angefangene 200 gm Grundstiicksfliche
ist ein heimischer Laubbaum 1. Ordnung
oder ein Obstbaum zu pflanzen.
Vorhandene Laubbidume werden angerechnet.

Pflanzgrdéfe flir Bdume 1. Ordnung:
Hochstdmme, mehrfach verpflanzt,
Stammumfang mind. 16 - 18 cm.

Hinterpflanzung von Einfriedungen diirfen
eine Hohe von max. 2,00 m nicht iiber-
schreiten. '

Freifldchengestaltungsplan

Mit jedem Bauantrag ist ein Freifl&dchen-
gestaltungsplan (M 1:100) einzureichen.
Er muf? Angaben enthalten zu: Griinbestand
und Neupflanzungen, baulichen Nebenanla-
gen, Freifldchenbefestigung, Einfriedun-
gen, Hoéhen des natlUrlichen Geldndes und
evtl. Geldndeverdnderungen.

12. Versorgung und Entsorgung
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Das unverschmutzte Niederschlagswasser,
insbesondere das Dachwasser, mufz auf den
Grundstiicken wversickern.

Organische Garten- und Klichenabfalle
sind, sofern sie dazu geeignet sind, im
Gartenbereich der Grundstlicke zu kompo-
stieren.

Versorgungs- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

13. Immissloensschutz
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Bel Neu-, Um- und Erwelterungsbaumafnah-
men beil Gebduden in an die Roggensteiner
Allee angrenzenden oder zugewandten
Grundstiicken, jedoch héchstens bis zu
einer Bautiefe wvon 35 m, sind die Fen-
ster von Schlaf- und Kinderzimmern mog-
lichst auf der der Strafe abgewandten
Seite anzuordnen.

Bei Erweiterungen, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen der im Plangebiet be-

findlichen gewerblichen Betriebe, sind
mit den entsprechenden Bauantridgen Gut-
achten eines anerkannten Akustikbiliros
vorzulegen, die die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte fiir die umliegende
Wohnbebauung wvon

tagsiiber 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
flir das allgemeine Wohngebiet (WA)

sowie
tagsiliber 50 dB(A)
nachts 35 B (A)

flir das reine Wohngebiet (WR) nachweisen

14. Sonstige Festsetzungen
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Kartengrundlage:

Kartennachtrage:

MaBentnahme:

PLANFERTIGER:

-----------------

MafRangabe in Metern (z.B. 12 m)

vorhandene Hauptgebdude

vorhandene Nebengebdude

vorgeschlagene Neubauung

vorhandene Grundsticksgrenzen

Flurstiliicksnummern (z.B.)

Nur bedingt erhaltenswerter Baumbestand

(z.T. mit erheblichen Krankheitssympto-

men) soll bei Entfernung durch Neupflan-
zUung ersetzt werden.

Bei Anpflanzung von Bdumen und tiefwur-
zelnden Strduchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m zu den Gasversorgungs-
leitungen einzuhalten.

Grundwasser / Oberflachengewdsser

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

Bei Bauwasserhaltung ist der Wiederver-
sickerung von entnommenem Grundwasser
eindeutig Vorrrang vor der Ableilitung in
ein Oberfldchengewdsser einzurdumen.

Bei auffergewdhnlichen Abflufereignissen
kénnen Ausuferungen des Starzelbaches
méglich sein mit Uberschwemmung von Teil-
len des Planungsgebiets.

Sowchl bel den Gebduden (Innen- und
Auffenbereich) sowie im gesamten
AuRenbereich der Grundstiicke ist die
Verwendung gesundheitsgefdhrdender
Produkte nach Mdglichkeit zu vermeiden
(wie z.B. Holzschutzmittel, Schadlings-
und Unkrautbekdmpfungsmittel etc.).

Quartiersbezeichnung fiir Ausnahmerege-
lungen

Amtl. Katasterblatt M 1.1000

NW 11 9.5
HW 11 9.5

durch den Planfertiger
Planzeichnung zur MaBentnahme nur

bedingt geeignet, keine Gewdahr
fliir MaBhaltigkeit
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Wirtschaftsraum Miinchen)
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